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Abstrakt 
Tato bakalářská práce je zaměřena na trh s byty a jejich financování ve 
městě Zlín. Je rozdělena na dvě části a to teoretickou část a praktickou část. 
V teoretické části jsou vymezeny základní pojmy z oblasti bydlení a státní 
koncepce bydlení na dalších osm let. S tím souvisí i podpůrné programy od státu 
v oblasti bydlení. Praktická část se zabývá samotným trhem s byty v návaznosti na 
nový územní plán. Závěrem je sestaveno financování konkrétního bytu pomocí 
stavebního spoření. 
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Abstract 
This bachelor thesis is focused on the housing market (market for flats) and 
their financing in the city of Zlin. It is divided into two parts - theoretical and 
practical. The theoretical part explores basic concepts of living and state concepts 
of living for the next 8 years. With this is related to the additional support program 
from the state in the living area. The practical part deals with the housing market in 
city of Zlín following to the new zoning plan. In conclusion is compiled the concrete 
financing flat by the help of building savings loan. 
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leaving, flat, rent, sell, state housing development fund, housing market, 
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1 ÚVOD 
Bydlení „je pro většinu lidí domovem, místem kde prožívají většinu svého 
života. Je zpravidla spojováno s pocity osobní svobody a seberealizace.“ [1] 
Bakalářskou práci na téma Trh bytů a jejich financování ve Zlíně jsem si 
vybral z několika důvodů. Jedním z důvodů je ten, že v budoucím životě určitě 
narazím na otázku bydlení, kdy teoretické znalosti budu moci zúročit v praxi. Rád 
bych se někdy vrátil do Zlína a je tedy pro mě budoucí přidanou hodnotou zjištění, 
jak vůbec trh s byty ve Zlíně funguje. 
V teoretické části se zaměřuji na všeobecné definice pojmů, které se 
vyskytují v oblasti bydlení a financování. Stát hraje v této oblasti velkou roli, tudíž 
je důležité se zmínit o budoucí bytové koncepci a politice, ve které jsou uvedeny 
stěžejní body pro vybudování stabilní situace na trhu s byty a především fungující 
finanční podporu od státu a fondů podporovaných státem. 
Cílem praktické části je analyzovat trh a financování bytů ve Zlíně a zjistit 
oblasti a lokality další možné bytové výstavby. Na základě této analýzy mi byly 
doporučeny realitním makléřem, působícím výhradně ve Zlíně, atraktivní lokality 
pro možnou budoucí výstavbu, která vychází z nově schváleného územního plánu. 
Pro zjištění situace na trhu s byty jsem zpracoval databázi bytů určených 
k pronájmu a prodeji, které nabízí 7 největších realitních kanceláří působících ve 
Zlíně. Z vytvořené databáze byly vybrány nejdůležitější data, která se skládají 
z nejčastěji vyhledávaných lokalit k bydlení, právní forma užívání bytu a jaké 
velikosti bytu jsou nabízeny. V závěru je simulováno financování bytu pomocí 
stavebního spoření s využitím již existujícího spořicího účtu. 
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2 TEORETICKÁ ČÁST 
2.1 Bydlení 
Bydlení je řazeno mezi základní životní potřeby každého člověka. Obydlí mu 
poskytuje ochranu před okolními vnějšími vlivy, kde si může odpočinout a 
uspokojovat své osobní a životní potřeby. 
Bydlení plní i sociální otázku, kdy nedostatečné, či nepřiměřené bydlení 
může vést k mnoha negativním jevům současné společnosti. Především zvýšená 
kriminalita, bezdomovectví a obtížné uplatnění na trhu práce. Tyto negativní vlivy 
mají dopad na celou společnost a právě společnost by měla mít zájem na 
uspokojování potřeb bydlení a tím by mohlo dojít k minimalizování těchto 
negativních jevů. Význam přiměřeného bydlení jednotlivce je zakotven ve 
Všeobecné deklaraci lidských práv. Všeobecná deklarace lidských práv, přijata 
v prosinci 1948 ve článku č. 25 říká, že „každý má právo na takovou životní 
úroveň, která by byla s to zajistit jeho zdraví a blahobyt i zdraví a blahobyt jeho 
rodiny, počítajíc v to zejména výživu, šatstvo, byt a lékařskou péči, jakož i 
nezbytná sociální opatření...“ [2] Tím je řečeno, že pokud člověk má snahu o 
zajištění vlastního bydlení, měla by mu to společnost dovolit, ale od společnosti 
právo na bydlení vymáhat nelze. 
Samotné bydlení můžeme chápat ve dvojí rovině. Lze jej brát jako službu, 
nebo jako zboží. První rovinou je služba, která je založena na názoru, že bydlení 
má zajišťovat stát a občan si má hradit pouze náklady na jeho provozu. Druhou 
rovinou je zboží. Je tedy založeno na principech tržního hospodářství a je 
chápáno, jako jakýkoliv jiný tržní statek, jehož cena se odvíjí podle nabídky a 
poptávky, zaměstnaností obyvatel a celkovou situací na trhu. V realitní praxi se 
můžeme setkat s kombinací obou případů. 
V této bakalářské práci je využit přístup k bydlení jako ke zboží, které slouží 
k uspokojení základních lidských potřeb. Tuto potřebu se lidé snaží najít na trhu 
s bydlením. V praxi je pojem „trh s bydlením“ velmi často je zaměňován s pojmem 
„trh s byty“. Většinou totiž osoba, která poptává bydlení, vyhledává byt v bytovém, 
nebo rodinném domě. Situace, kdy jednotlivec poptává bydlení v zařízeních pro 
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sociální péči, rekreačních a ubytovacích zařízeních, je spíše výjimečná, bude tedy 
pojem „trh s byty“ považován za synonymum pojmu „trh s bydlením“. [1] 
2.2 Základní pojmy bydlení 
2.2.1 Katastr nemovitostí 
„Katastr nemovitostí je soubor údajů o nemovitostech v ČR, který zahrnuje 
jejich soupis a popis a jejich polohové a geometrické určení. Jde o seznam 
veřejný, každý si tedy může informaci z katastru vyžádat.“ [3]. Jsou v něm 
uvedeny veškeré údaje o vlastnících, práva vlastníka na nemovitost, nebo zda je 
nemovitost pozastavena. Zápis v katastru nemovitosti obsahuje celkem 14 údajů. 
Do katastru je možné nemovitost zapsat třemi způsoby:  
 Vkladem 
 Záznamem 
 Poznámkou [3] 
2.2.2 Bytový dům 
Norma ČSN 73 4301definuje bytový dům jako: „stavbu pro bydlení, ve které 
převažuje funkce bydlení“. Tento termín je využíván i pro: „stavby pro bydlení o 
čtyřech a více bytech přístupných z domovní komunikace se společným hlavním 
vstupem, případně hlavními vstupy z veřejné komunikace“. [4] 
2.2.3 Byt 
Nejpoužívanějším termínem na trhu s byty je slovo byt. V Ottově slovníku 
naučném je byt definován jako „Obydlí, byt nebo příbytek, jest budova nebo 
místnost, upravená pro trvalý pobyt člověka. Všecek vývoj usedlého života 
soustřeďuje se kolem obydlí; na všecky poměry života, vývoj těla, jeho zdraví a 
čistotu, na mravnost a rodinný život má obydlí důležitý vliv; v něm způsob života 
dochází charakteristického výrazu.“ [5]. Ačkoliv je tento popis starý sto deset let, 
udává nám jednoduchý náhled na základní charakteristiku bytu a jeho funkce. 
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V dnešní legislativě je termín byt vymezen v normě ČSN 73 4301, která jej 
hodnotí jako soubor místností, nebo jednu obytnou místnost, který stavebně 
technickým uspořádáním a vybavením splňuje požadavky na trvalé bydlení a je 
k tomuto užívání určen. Stavebně technické uspořádání a vybavení bytu zahrnuje 
veškeré příslušenství, které odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a společně 
uzavření bytu. [4] 
2.2.4 Obytná místnost 
Nedílnou součástí bytu je obytná místnosti, jejíž charakteristiku můžeme najít 
ve Vyhlášce č. 268/2009 Sb., o obecných technických požadavcích na stavby. 
„Pro účely této vyhlášky se rozumí obytnou místností část bytu, která splňuje 
požadavky předepsané touto vyhláškou, je určena k trvalému bydlení a má 
nejmenší podlahovou plochu 8 m2. Kuchyň, která má plochu nejméně 12 m2 a má 
zajištěno přímé denní osvětlení, přímé větrání a vytápění s možností regulace 
tepla, je obytnou místností. Pokud tvoří byt jedna obytná místnost, musí mít 
podlahovou plochu nejméně 16 m2; u místností se šikmými stropy se do plochy 
obytné místnosti nezapočítává plocha se světlou výškou menší než 1,2 m.“ [6] 
2.3 Formy bydlení 
V současné době se v České republice vyskytují 3 nejčastější formy bydlení. 
Jedná se o bydlení vlastnické, družstevní a nájemní. 
Při samotném výběru nejlepší varianty by měl každý zvážit různé dopady 
jednotlivých variant na jednotlivé členy domácnosti. Nejzásadnějším faktorem při 
rozhodování by měla být dostupnost vzdělání pro děti, občanská vybavenost 
v dané lokalitě a v neposlední řadě i zdravotní stav všech členů domácnosti. 
2.3.1 Vlastnické bydlení 
„Vlastnické bydlení je považováno za formu bydlení, která symbolizuje 
nejvyšší úrove ň  p ř i napl ň ování p ředstav domácností o bydlení, za formu, která 
p ř ináší v ě domí nezávislosti a p řím ě jší vztah k osobní svobod ě . “ [1] 
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Jde zpravidla o soukromé vlastnictví, kdy vlastníkem domu, či bytu je 
právnická nebo fyzická osoba. Vlastník má právo nakládat se svým domem, nebo 
bytem dle svého vlastního uvážení a to je největší výhodou vlastnického bydlení. 
Má tedy absolutní svobodu nakládat se svým majetkem, jak uzná za vhodné. 
Může jej tedy prodat, pronajímat, zastavit na úvěr, nebo měnit dispozice bytu. 
Vlastník má povinnost zapsat svůj dům, nebo byt do katastru nemovitostí. 
Pořizovatel, jenž si pořizuje vlastnické bydlení, by měl mít dostatek financí, 
protože pořízení vlastnického bydlení patří k nejdražším investicím. Na druhou 
stranu tu nemusí platit žádný nájem za užívání nemovitosti a vynakládá pouze 
prostředky spojené s bydlením a užíváním bytu, jako jsou platby za elektřinu, plyn, 
vodné a stočné. [7] 
U bytu musí dále počítat s příspěvky do fondu oprav, dle Zákona č. 72/1994 
Sb., kdy „vlastník jednotky se podílí na správě domu v rozsahu, který odpovídá 
jeho spoluvlastnickému podílu na společných částech domu, není-li mezi vlastníky 
jednotek dohodnuto jinak.“ [8], případně příspěvek na provoz společných prostor 
(osvětlení chodby, údržba výtahu a prostor v okolí dobu s byty). 
Jestliže se vlastník bytu rozhodne k převodu bytu na druhou osobu, je 
povinen zaplatit daň z převodu nemovitosti, která činní 3% ze základu daně. Daň 
z převodu je splatná ve lhůtě pro daňové přiznání. Cenu nemovitosti ohodnotí 
soudní znalec. Pokud dochází k prodeji bytu v osobním vlastnictví, má nový 
majitel bytu povinnost se zapsat do katastru nemovitostí spadající pod danou 
působnost. Předmětem dědického řízení se nemovitost stává, nastane-li smrt 
vlastníka nemovitosti, kdy veškerá dědická práva přechází na dědice zemřelého. 
Pokud nemáme žádné zkušenosti s prodejem, nebo nákupem nemovitosti, 
doporučuje se obrátit na odborníka – právník, nebo realitní makléř. Při této pomoci 
se nevyhneme vynaložení dalších finančních prostředků spojených s koupí, nebo 
prodejem a zajistíme si tím bezproblémový a bezstarostný průběh prodeje, koupě, 
nebo převodu nemovitosti. Tím si získáme i potřebnou právní ochranu. 
Ceny bytů podobné rozlohy ve stejné lokalitě se liší tím, zda je byt v osobním 
vlastnictví, nebo se jedná o družstevní byt. V případě družstevního bytu nabízí 
prodávající pouze členský podíl v družstvu a rozdíl mezi cenami se může 
pohybovat mezi 20 - 30 %. [7] 
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2.3.2 Družstevní bydlení 
Je-li vlastnické bydlení z nějakého důvodu pro jedince nedosažitelné, nabízí 
se možnost ucházet se o družstevní bydlení. Tento typ bydlení má již dlouhou 
historii a je stále populární po celém světě. Družstevní bydlení se nachází na 
rozhraní mezi vlastnickým a nájemním bydlením. 
Právo vlastnit družstevní byt má člen družstva a toto právo je spjato 
s vlastnickým podílem v družstvu, pod které daný byt spadá. Majitelé těchto bytů 
tedy nevlastní své byty přímo, tudíž nejsou vedeni v katastru nemovitostí ani jako 
vlastnící bytu, ale své byty „vlastní“ nepřímo tím, že mají členský podíl v družstvu, 
s nímž je spojeno právo na pronájem bytu. Členem družstva může být uveden 
vždy jen jeden nájemník bytu, avšak výjimku tvoří manželé, kdy jsou jako vlastníci 
uvedeni oba. Vlastníci se nepřímo podílí i na platbě daně z nemovitosti, protože ji 
mají započítanou v nájmu a jako celek ji odvádí bytové družstvo. Každý člen je 
povinen platit nájemné, ve kterém jsou zahrnuty poplatky za služby, fond oprav a 
případně i splátka anuity. Anuita je hrazena v případě, že družstvo vzniklo za 
účelem privatizace domů a dům splácí městu, či obci. Konečná výše úhrad za 
služby a příspěvek do fondu oprav je závislý na celkové podlahové ploše bytu. 
Platí tedy pravidlo, čím větší plochu bytu vlastník má, tím více platí za služby a do 
fondu oprav. 
Družstevní byt nelze pronajímat bez souhlasu družstva, lze jej ale prodat, 
avšak z legislativního hlediska se jedná pouze o převod členství v bytovém 
družstvu s právem na nájem bytu. Smlouva o převodu by měla mít písemnou 
formu, ale současný zákon nevyžaduje ověření podpisu u notáře. Převod členství 
v bytovém družstvu je osvobozen od daně z převodu nemovitosti. [9] 
Hrozbou pro vlastníky bytů je špatné hospodaření družstva, kdy v jeho 
důsledku může být vyhlášen konkurz na majetek družstva a tento majetek se 
stává předmětem konkurzní podstaty, tedy i na byty vlastníků spadající pod 
družstvo. „Centrálou, která sdružuje svazy družstev v ČR podle oborů činností, je 
Družstevní asociace České republiky.“ [1]. 
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2.3.3 Nájemní bydlení 
Další možností jak si zajistit ubytování a střechu nad hlavou je nájemní 
bydlení, a to buď pronájem ve vlastnictví cizí osoby, nebo pronájem od města 
nebo obce. Toto bydlení většinou využívají lidé, kteří by v opačném případě museli 
dojíždět do práce z okolních obcí a je pro ně tedy možnost pronájmu výhodnější a 
mnohdy i levnější variantou. Další skupinou lidí, která využívá tuto možnost 
bydlení, jsou mladí lidé a rodiny, pro které je pořízení svého vlastního bydlení příliš 
velkou finanční položkou v jejich rozpočtu. 
Nájemní bydlení je finančně nejvýhodnější po dobu maximálně pěti let. 
Pokud se zamyslíme nad skutečností, že bychom měli platit nájem delší dobu, 
nebo celý život, dospějeme k závěru, že by bylo výhodnější si vzít na byt 
hypoteční úvěr a po splacení se stát právoplatným majitelem bytu, který můžeme 
kdykoliv prodat a získat tím zpět veškeré vynaložené peníze. Jinak je bydlení 
v nájmu nenávratnou investicí. 
Mezi další nevýhody se považuje, že nájemce s ním nemůže nakládat dle 
vlastního uvážení. Tedy nemožnost jakýchkoliv stavebních, či jiných úprav bez 
souhlasu majitele bytu a v neposlední řadě pronájem třetím osobám. [9] 
2.4 Bytová politika ČR 
Ministerstvo pro místní rozvoj (dále jen MMR) „koordinuje č innost 
ministerstev a jiných úst ředních orgán ů  státní správy p ř i zabezpe čování 
bydlení, v četn ě  koordinace financování t ě chto č inností.“ dle Zákona č. 2/1969 
[10] 
Hlavním úkolem a cílem bytové politiky České republiky je vytváření 
vhodného a fiskálního prostředí pro všechny účastníky vyskytující se na trhu 
s byty. Stát by neměl nijak zpomalovat ekonomické fungování tohoto trhu, ba 
naopak by měl tento trh podporovat cíleně na skupiny obyvatel a domácností, 
které se o své bydlení starají s obtížemi. Konečnou koncepci schvaluje vláda, kde 
se zavazují jednotlivá ministerstva, že budou plnit základní směr vývoje a 
konkrétní cíle v dané oblasti bydlení. [11] 
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Z hlediska aktérů na trhu s byty jsou cíle bytové politiky zejména tyto: 
 fungování trhu s byty včetně odpovídající právní úpravy pro vlastnické, 
nájemní i družstevní bydlení a včetně vymahatelnosti práva; součástí tohoto 
cíle je i odstranění cenových a právních deformací v segmentu nájemního 
bydlení 
 zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro domácnosti, včetně sociálních 
dávek v oblasti bydlení kompenzujících celkové výdaje na bydlení 
domácností s nižšími příjmy 
 zvyšování nabídky bydlení, a to i prostřednictvím podpory nové výstavby 
včetně výstavby bytů se sociálním určením 
 zvyšování kvality bydlení, včetně podpory vlastníků při správě, údržbě, 
opravách a modernizaci jejich bytového fondu 
 průběžný monitoring trhu s byty i monitoring účinnosti a efektivity 
jednotlivých podpůrných nástrojů a jejich korekce 
 aplikace nediskriminačních pravidel společného trhu Evropské unie včetně 
podmínek hospodářské soutěže a slučitelnosti veřejných podpor s 
komunitárním právem [11] 
 
Tyto cíle jsou podporovány různými právními předpisy (občanský zákoník 
obsahující informace o nájmu z bytu, zákon o jednostranném zvyšování 
nájemného, zákon o vlastnictví bytů, zákon o podpoře výstavby družstevních bytů 
apod.) a dále podpůrnými nástroji v této oblasti. Jednotlivé cíle jsou financovány 
ze státního rozpočtu prostřednictvím Ministerstva pro místní rozvoj ČR a 
z prostředků ze Státního fondu rozvoje bydlení, na základě jednotlivých vládních 
nařízení, které obsahují veškeré podmínky a rozsah pro poskytnutí těchto podpor. 
[11] 
2.5 Státní fond rozvoje bydlení 
Je jedním z nástrojů realizace bytové politiky, který byl zřízen Zákonem č. 
211/2000 Sb., dne 21. června 2000. Hlavním úkolem tohoto fondu je 
shromažďovat a rozšiřovat finance, které jsou určeny jen na bydlení a má právo 
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s nimi nakládat v souladu se zákonem. Státní fond rozvoje bydlení (dále jen 
SFRB) je soustředěn do tří směrů: 
1. na podporu výstavby bytů, z toho především bytů nájemních 
2. na podporu oprav bytového fondu, z toho především na podporu oprav 
domů vystavěných panelovou technologií 
3. na podporu výstavby technické infrastruktury v obcích, tedy na 
zainvestování pozemků vhodných pro budoucí bytovou výstavbu [12] 
Státní fond rozvoje bydlení je samostatnou právnickou osobou, jejíž majetek 
je součástí majetku státu. Má snahu stanovit výši finančník prostředků na 
konkrétní cíle, kde finance navíc se vždy převádí do následujícího kalendářního 
roku a nemusí je tedy vracet zpět do státního rozpočtu. 
Fond je spravován výborem Fondu, kde v jeho čele je ministr pro místní 
rozvoj. Ostatní členové Fondu jsou jmenováni vládou. [12] 
Zásady Fondu: 
 veškerý majetek, se kterým Fond hospodaří, je ve vlastnictví státu 
 fond musí dbát zásady obezřetnosti a efektivnosti při využívání majetku, se 
kterým hospodaří 
 pomocí přidělených finančních prostředků je fond oprávněn financovat 
vlastní působení, včetně vyplácení odměn pro členy výboru a dozorčí rady 
Fondu. 
 Pro tyto náklady jsou vedeny jako samostatné položky a je pro ně vedeno i 
oddělené účetnictví Fondu 
 Je založen vlastní bankovní účet, na který jsou finance pro vedení Fondu a 
vyplácení odměn převáděny zálohově [12] 
Mezi ústřední orgány Fondu patří: 
 Výbor Fondu 
 Dozorčí rada 
 Ředitel fondu [12] 
Hlavní náplní práce Fondu je: 
 Shromažďovat finanční prostředky, které jsou určeny na podporu bydlení 
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 Podporovat soukromé a obecní investice do výstavby bytů, oprav a 
modernizací bytů a výstaveb technické infrastruktury 
 Rozdělovat finanční prostředky určené na podporu bydlení a sjednávat za 
tímto účelem smlouvy s bankami, obcemi i s jednotlivými příjemci podpory 
 Rozdělovat příspěvky z fondů EU podle schválených projektů se 
zabezpečeným kofinancováním (spolufinancováním) 
 Poskytovat poradenské služby v poskytování státní podpory do oblasti 
bydlení 
 Analyzovat situaci v bydlení 
 Navrhovat opatření MMR v oblasti bytové politiky [12] 
2.5.1 Vývoj bytového fondu v České republice v období 1970-2001 
Od roku 1970 se bytový fond rozrostl o více než jeden milion bytových 
jednotek, což je nárůst zhruba o jednu třetinu. Ke dni 1. 3. 2001 bylo v bytovém 
fondu 4 366 293 bytů, kde jsou započítány veškeré byty určené k bydlení, 
obydlené, ale i neobydlené bytové jednotky. Rozdílný vývoj je přehledně zobrazen 
Tabulce 1. 
Tabulka 1: Vývoj BF ČR v letech 1970 
 
Zdroj: Český statistický úřad 
 
Největší narůst bytové výstavby se konal v sedmdesátých letech, kdy 
probíhala masová výstavba panelových bytů a naopak ke zpomalení došlo 
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v letech devadesátých. Od sedmdesátých let se výrazně měnil i právní důvod 
užívání bytů, kdy je možné sledovat změny bydlení v osobním vlastnictví a změny 
v nájemním bydlení. Údaje jsou přehledně zobrazeny v níže uvedeném Grafu 1. 
 
Graf 1: Obydlené byty podle právního důvodu užívání v letech 1970-2011 
 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě údajů Českého statistického úřadu 
*jedná se o předběžné výsledky SLBD 2011 
 
Z Grafu 1 je zřetelné, že od devadesátých let se výrazně snižoval počet 
nájemního bydlení, kdy spíše lidé upřednostňovali byt v osobním vlastnictví. Tento 
trend se drží i v roce 2011, kdy se počet bytů v osobním vlastnictví navýšil o více 
600 tisíc. 
Družstevní bydlení mělo vzestup v sedmdesátých letech, kdy byla masová 
panelová výstavba, kdežto od devadesátých let má spíše klesající tendenci, ale na 
trhu s byty je stále vyhledávanou formou bydlení. 
1961 1970 1980 1991 2001 2011 *
 ve vlastním domě 1 238 812 1 345 783 1 412 744 1 367 027 1 371 684 1 453 228
 v osobním vlastnictví 0 4 109 32 505 31 164 421 654 1 057 452
 nájemní 1 358 266 1 272 289 1 414 136 1 465 231 1 092 950 685 661
 družstevní 6 113 217 882 458 332 697 829 548 812 432 291
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2.6 Střednědobá koncepce bytové politiky 2005-2010 
Byla schválena usnesením vlády č. 292 dne 16. 2. 2005, jejíž koncepce 
navazuje na předloženou koncepci z roku 1999, která byla v roce 2001 
aktualizována. Hlavním úkolem předchozí bytové politiky bylo vytvořit takovou 
situaci, kde si bude moci každá domácnost najít odpovídající bydlení z hlediska 
velikosti, kvality a ceny. Současně měla za cíl zvýšit celkovou dostupnost a hlavně 
finanční dostupnost pro obyvatelstvo. [13] 
Došlo též k rozšíření priorit starších záměrů bytové politiky, ve smyslu že: 
 byla nově zdůrazněna „péče o existující bytový fond a jeho optimální 
využívání" 
 byl formulován záměr podporovat nejen novou výstavbu, ale i pořízení 
staršího a tím levnějšího bydlení 
 byla zvýrazněna orientace bytové politiky na vybrané skupiny obyvatelstva, 
které jsou znevýhodněny v přístupu k bydlení [13] 
Střednědobá koncepce bytové politiky pokrývala období od roku 2005 do 
roku 2010, kdy předpokládala, že se během vymezeného období ukončí veškeré 
transformační kroky z počátku 90. let minulého století a dojde k nastolení situace, 
kdy u nás bude trh s bytu fungovat jako v jiných, vyspělých evropských zemích. 
Této změně bude přizpůsobena i bytová politika státu, kdy jejím hlavním úkolem 
bude trvale monitorovat situaci v oblasti, kde „na základě průběžných analýz 
upravovat nezbytný právní a ekonomický rámec včetně zdůvodněných tržně-
konformních podpůrných či regulačních nástrojů tak, aby byla zajištěna co nejširší 
dostupnost bydlení pro obyvatelstvo.“ [13] 
Vyrovnanost výkonnosti a sociální spravedlnosti je určitá rovnováha, 
která je předpokladem pro rozvoj bytového systému, který je tržně orientován a 
požívá podporu a důvěru investorů i bydlících. [13] 
Vysoká výkonnost s existující bytovou výstavbou, která bude obsahovat i 
byty s co nejnižší cenou a rozumnou mírou veřejné podpory. Důležité je nastavení 
takové podmínky, aby požívání veřejné podpory nebylo zneužíváno, nebo nevedlo 
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k demotivaci určitých skupin obyvatel. Výkonnost ale vyžaduje tržní prostředí a 
svobodnou konkurenci na trhu. [13] 
Sociální spravedlnost vyžaduje přesnou formulaci sociálních cílů bytové 
politiky. Dosažení těchto cílů je nemožné, jestliže realizace bytové politiky nejsou 
pod stálým dohledem soukromých a veřejných subjektů a občanů. [13] 
Vytvořený koncept směřující k moderní bytové politice je založen na třech 
základních pilířích: 
 První pilíř vytváří pravidla, kterými se budou řídit subjekty činné v oblasti 
bydlení (občané, obce a kraje, stavební firmy, realitní kanceláře, finanční 
instituce apod.). Zejména úpravy legislativy spojená s vlastnictvím 
nemovitostí a nakládání s nimi, ale i navazující záležitosti, např. financování 
bydlení, sociální aspekty bydlení apod. 
 Druhým pilířem je vytváření adekvátního ekonomického prostředí, 
podpůrného systému a regulačních nástrojů, které mají za úkol sblížit 
nabídku bydlení s poptávkou a tím tak zajistit co nejširší dostupnost 
kvalitního a adekvátního bydlení pro obyvatelstvo.  
 Třetím pilířem je „sociální doktrína", na jejímž základě jsou vytvářena 
opatření zaměřená na občany, kteří se při zajišťování standardního bydlení 
neobejdou bez pomoci státu. Intervence státu má v této oblasti podobu 
zejména adresných sociálních dávek, zajištění nabídky finančně 
dostupného nájemního bydlení a sociálních služeb. [13] 
 
Zvyšování nabídky bydlení především prostřednictvím podpory nové 
výstavby bylo podpořeno výstavbou 7 681 nájemními byty, a to i přes rozpočtové 
úspory a postupný útlum výstavby. 
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Tabulka 2: Počet nájemních bytů postavených s podporou státu 
 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě údajů Koncepce bydlení ČR do roku 2020 
 
V tabulce je zřetelný útlum podpory projektů v letech 2008, 2009 a 2010, kdy 
stát musel přerušit projekty z důvodu rozpočtových úspor. 
Nájemní byty pro osoby s nízkými příjmy podléhají Nařízení vlády č. 
146/2003 Sb. o použití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení ke krytí části 
nákladů spojených s výstavbou bytů pro příjmově vymezené osoby, kde „vláda 
nařizuje podle § 9 Zákona č. 211/2000 Sb., o Státním fondu rozvoje bydlení a o 
změně Zákona č. 171/1991 Sb., o působnosti orgánů České republiky ve věcech 
převodů majetku státu na jiné osoby a o Fondu národního majetku České 
republiky, ve znění pozdějších předpisů, k provedení § 3 odst. 1 písm. c) tohoto 
zákona“. [14] 
Sociální byty podléhají Nařízení vlády 333/2009 Sb. o podmínkách použití 
finančních prostředků Státního fondu rozvoje bydlení ke krytí části nákladů 
spojených s výstavbou sociálních bytů formou dotace právnickým a fyzickým 
osobám. [15] 
Zvyšování kvality bydlení zejména prostřednictvím pomoci vlastníkům 
při správě, údržbě, opravách a modernizaci bytového fondu bylo docíleno 
úrokovými dotacemi v programu PANEL, ve kterém bylo ve sledovaném období 
zrekonstruováno přes 330 tisíc bytů. Stimulačního efektu bylo dosaženo tak, že 
díky poskytnutí podpor došlo k aktivaci téměř 50 miliard korun z vlastních 
finančních zdrojů příjemců této státní podpory. V posledním roce střednědobé 
koncepce stoupla podpora oprav díky programu Zelená úsporám, kdy docházelo 
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k zateplování domů. „Od vyhlášení programu do 31.12 2010 bylo ze SFŽP již 
profinancováno 13 500 žádostí o podporu v celkové výši 2 002 mil. Kč., kdy dále 
od 1. 1. 2011 do 24. 5. 2011 bylo profinancováno dalších 16 800 žádostí o 
podporu žádostí o podporu ve výši 3 255,0 mil. Kč. V rámci Programu Zelená 
úsporám byla žadatelům zatím proplacena částka v celkové výši 5 258,0 mil Kč“ 
[16] 
Celkově můžeme říci, že koncepci státu v oblasti bydlení pro roky 2005-2010 
se dařilo plnit, avšak podpora bydlení byla vychýlena ve prospěch bydlení 
vlastnického. Bohužel se nepodařilo zajistit stabilní nástroje pro financování 
bytové politiky skrze investiční podpory poskytované prostřednictvím MMR a 
SFRB. 
Nová koncepce bytové politiky by měla na základě vnímání společenských, 
ekonomických a politických východisek definovat cíle, kterých má být dosaženo a 
pro jejich naplňování určit termíny, kdy jich má být dosaženo. Mezi základní 
předpoklady patří skutečnost, že stát v oblasti bydlení zajistí stabilní finanční 
zdroje. [16] 
2.7 Koncepce bydlení ČR do roku 2020 
Vláda ČR schválila na svém jednání dne 13. 7. 2011 návrh koncepce bydlení 
ČR do roku 2020, kde jsou cíle a priority bytové politiky rozděleny do třech částí: 
 dostupnost 
 stabilita 
 kvalita [16] 
2.7.1 Dostupnost 
Stát by měl motivovat občany, aby si dokázali bydlení zajistit vlastními silami 
a prostředky. Pro některé skupiny obyvatel, které si nedokáží z objektivních 
důvodů zajistit bydlení samy, vytvoří stát nástroje, jejichž prostřednictvím jim zajistí 
účinnou pomoc. Předpokladem pro naplnění cílů je úzká spolupráce státu 
s obecními a krajskými samosprávami. [16] 
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Prioritami v první části jsou: 
a) Vyváženost podpor 
Nynější systém podpory upřednostňuje poptávku před nabídkou. Tím je 
porušena neutralita v zacílení a tím klesá úhrnná efektivnost poskytovaných 
podpor od státu. Rovněž střízlivá podpora poptávky v době, kdy není cenově 
pružná nabídka, může vést k jejímu vzestupu a ke konečné situaci, kdy vysoká 
poptávka bude impulsem ke zvýšení ceny bydlení. Nadměrná podpora poptávky 
po vlastnickém bydlení nese riziko dočasné neschopnosti obyvatel hradit své 
závazky z hypotečního úvěru. I na tuto situaci by měl byt stát připraven. Jsou 
zvoleny tři základní úkoly: 
 návrh úpravy stávajících podpor poskytovaných státem, případně jejich 
úplné zrušení, nahrazení či doplnění podporami novými 
 předložit vládě legislativní úpravu pilotního programu – návrh nařízení 
upravující podmínky poskytování nízkoúročených úvěrů na výstavbu 
nájemních bytů, případně rekonstrukci, s výší úrokové sazby diferencované 
podle cílové skupiny nájemců 
 vyhodnotit pilotní program úvěrové podpory nájemního bydlení z pohledu 
zájmu investorů a rozhodnout o dalším pokračování [16] 
b) Zvýšení dostupnosti bydlení pro cílovou skupinu 
Zvýšení dostupnosti bydlení pro skupiny obyvatel ohrožených sociálním a 
prostorovým vyloučení, znevýhodněným na trhu práce z důvodu své národnosti, 
rasy, náboženstvím, seniory, zdravotně postiženým osobám, bezdomovcům a 
nízko-příjmovým domácnostem. Pro tělesně postižené osoby jsou zvláštní 
stavebně technické požadavky na parametry bytu.  
Mimo obce se do této oblasti bydlení stále více zapojuje i soukromý sektor, 
zastoupen různými neziskovými organizacemi, které mají zájem provozovat i 
dlouhodobé nájemní sociální bydlení. Předností soukromého sektoru je maximální 
efektivnost (zacílení na skutečně ohrožené domácnosti) a efektivita (levnější 
nároky na veřejný rozpočet). [16] 
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Úkoly pro zvýšení dostupnosti bydlení pro cílovou skupinu obyvatel: 
 návrh nařízení upravující podmínky poskytování podpory na vznik bytů pro 
seniory a osoby se zdravotním postižením 
 revize stavebních předpisů z pohledu ekonomické přiměřenosti 
požadovaných vlastností budov 
 analýza stávajícího legislativního prostředí v oblasti péče o sociálně 
ohrožené skupiny obyvatel s vyšším prahem dostupnosti kvalitního bydlení  
 v rámci novely zákona o sociálních službách rozšířit nabídku pobytových 
sociálních služeb 
 analýza a případná revize sociálních dávek v oblasti bydlení, analýza  
 návrh komplexního řešení sociálního bydlení s využitím institutu tzv. bytové 
nouze. Bytovou nouzi je nutno definovat prostřednictvím sociální situace, 
resp. událostí, ve které se oprávněné osoby nacházejí, a to ve spojení s 
neuspokojenou bytovou potřebou. Je rovněž třeba předložit návrh 
legislativní úpravy „osob v bytové nouzi“ a vytvořit nástroje pro prevenci a 
řešení sociálního a prostorového vyloučen [16] 
c) Snižování nákladů spojených s bydlením 
Kdy energeticky náročný provoz bytového fondu se promítá do finančního 
zatížení jednotlivých domácností. Z celkových výdajů na bydlení připadá asi 
polovina právě na energie a provoz. Snížením energetické náročnosti tak výrazně 
finančně uleví domácnostem a projeví se tak kladně na celkových nákladech na 
bydlení. Dosavadní programy podpory rekonstrukcí a zateplování mají 
v kompetenci dvě ministerstva a nejsou tedy sladěny. [16] 
Úkoly pro snižování nákladů spojených s bydlením: 
 vytvoření jednotného stabilního nástroje podpory snižování energetické 
náročnosti bydlení 
 zakotvení motivačního prvku, který povede k dosahování vyššího 
energetického standardu do všech programů podpory výstavby a 
rekonstrukcí [16] 
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2.7.2 Stabilita 
Spokojené bydlení je pro každého jedince spojeno s potřebou bezpečí a 
jistoty. Pocit jistoty je chápán ve smyslu stability, a to jak sociální, ekonomické. 
Stabilitu vyžadují především investoři, protože s nejistotou vývoje legislativy 
stoupá i rizikovost jejich investic, ale i měnící se přístup ke státní podpoře. 
Příčinou neefektivity jednotlivých nástrojů státu využívaných jednotlivými státními 
orgány je zejména nerespektování kompetencí a odpovědností. [16] 
a) Stabilní portfolio zdrojů financování 
Dlouho neudržitelné se jeví financování bytové politiky ze státního rozpočtu, 
přitom Státní fond rozvoje bydlení nemusí být závislý pouze na přesunech peněz 
z tohoto rozpočtu. Pro částečné vyřešení problému kvality a dostupnosti bydlení 
by měla Česká republika vyvinout maximální úsilí, aby dokázala lépe využívat 
evropské zdroje v oblasti bydlení, což se doposud moc nedařilo. Nabízí se i 
využívání revolvingových nástrojů. [16] 
Úkoly pro stabilní portfolio zdrojů financování: 
 metodická pomoc územním samosprávám při přípravě společných projektů 
veřejného a soukromého sektoru 
 je nutno „zahrnout podporu bydlení mezi intervence v rámci přípravy 
rozvojových priorit ČR pro budoucí programové období 2014-2020“ 
 návrh na využití finančních prostředků získaných z prodeje emisních 
povolenek na podporu revitalizace zanedbaného bytového fondu [16] 
b) Snížení finančního zatížení systému 
Poskytování finanční pomoci je plně závislé na státním rozpočtu a to 
způsobuje zbytečnou vázanost na veřejných rozpočtech v době, kdy by se mohl 
více zapojovat i soukromý sektor, který by mohl přinášet více finančních 
prostředků. V ohrožení jsou tedy ty skupiny obyvatel, které nemají dostatečnou 
podporu od státu, z důvodu vázanosti veřejných rozpočtů. [16] 
Úkoly pro snížení finančního zatížení systému: 
 revize stávající podpory poskytované MMR a SFRB z pohledu jejich 
udržitelnosti a z pohledu předpokládaného vývoje veřejných financí a 
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předložit návrhy úprav s důrazem na upřednostnění revolvingových 
nástrojů, zachování dotačních nástrojů ponechat pouze tam, kde jsou 
nezbytné [16] 
 
Obrázek 1: Schéma financování investiční podpory 
 
Zdroj: Koncepce bydlení ČR do roku 2020 
 
c) Stabilní právní úprava v soukromoprávní oblasti (nájem, vlastnictví 
bytu) 
Stabilní a jasná legislativa je předpokladem pro řádné fungování trhu. 
V současné době vniká komplexní soukromoprávní úprava v podobě nového 
občanského zákoníku, k jehož úspěšné finalizaci je potřeba přijmout doprovodné 
právní předpisy. Mezi nejdůležitější garanci stability právního prostředí, je zdárné 
pokračování v deregulaci nájemného. 
Úkoly pro stabilní právní úpravu v soukromoprávní oblasti: 
 je potřeba předložit vládě prováděcí předpisy v oblasti vlastnictví a nájmu 
bytu, které předpokládá nový kodex občanského práva 
 pokračování deregulace nájemného a nájemních vztahů 
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 revize vyhlášky o rozúčtování nákladů na teplo a teplou vodu 
 rozbor právních aspektů institutu trvalého pobytu, formulace doporučení 
úprav 
 analyzovat stávající úpravu družstevního vlastnictví bytů a případně 
předložit návrhy legislativních úprav [16] 
 
d) Důsledné vymezení odpovědností a koordinace aktivit státu v oblasti 
politiky bydlení 
Neurčitost kompetencí jednotlivých ministerstev vedou k chaosu a snižuje se 
tak účelnost celého systému, kdy v konečném důsledku to vede k neefektivnímu 
vynakládání veřejných financí. Pro úspěšné naplňování koncepce bytové politiky 
je důležité dodržovat kompetenční zákon. 
Úkoly pro vymezení odpovědností a koordinace aktivit státu: 
 analýza a případně návrh možných způsobů jednoznačného vymezení 
kompetence a odpovědnosti ministerstva pro místní rozvoj v rámci bytové 
politiky státu 
 koncipovat SFRB jako stabilní nástroj pro naplňování části investiční 
podpory státu v oblasti bydlení a pro poskytování servisu v rámci bytové 
politiky státu 
 vytvoření systému sběru aktuálních informací v oblasti bydlení 
 naplňování cílů koncepce státu v oblasti bydlení - předkládání zpráv vládě 
[16] 
e) Posílení úlohy obcí v bytové politice 
Obce mají na trhu s byty svoji působnost jako vlastnící bytového fondu, nebo 
vykonávají přenesené působnosti od státu formou dávek. Pokud bude stát po 
obcích vyžadovat aktivnější zapojení do plnění cílů bytové politiky, bude jim muset 
vytvořit takové legislativní a finanční zajištění, aby to bylo uskutečnitelné. [16] 
Úkoly pro posílení úlohy obcí v bytové politice: 
 návrh legislativních změn směřujících k vyššímu zapojení obcí do 
zajišťování bytových potřeb [16] 
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2.7.3 Kvalita 
Zvyšování kvality bydlení je úkolem každé politické reprezentace, kdy je to i 
cílem politiky státu v oblasti bydlení. Okolí lidských obydlí je velmi často spojováno 
s životním prostředím, které v dnešní době hraje velmi významnou roli. Zlepšování 
vzhledu starších bytových domů, vždy souvisí s ostatními opatřeními, které 
směřují ke snížení energetické náročnosti domů. Díky tomu stoupá dostupnost 
bydlení pro skupiny obyvatel z důvodu nižších nákladů na bydlení. [16] 
Snižování investičního dluhu 
Ačkoliv stát poskytoval poměrně silnou podporu bytového fondu, je 
zanedbatelnost bytu postavených před rokem 1989 stále vysoká, která údajně 
dosahuje do výše až 500 miliard korun. Výnosy z nájmu dosud majitelům 
neumožňovali investovat do zásadnějších rekonstrukcí. Lépe na tom je bytový 
fond ve vlastnictví fyzických osob, které spravuje společenství vlastníků nebo 
bytová družstva. Bez zásahu státu, který spočívá ve vytvoření motivačních 
nástrojů, které by vlastníky bytového fondu vedly k rekonstrukcím, se bude 
investiční dluh bytového fondu dále prohlubovat. V nejhorších případech by to 
mohlo vést až k případné demolici domů, které mají špatný technický stav 
ohrožující zdraví obyvatel domu. [16] 
Úkoly pro snižování investičního dluhu: 
 revize stávajících programů na podporu revitalizace bytového fondu, a 
návrh jednotného programu v oblasti bydlení s cílem zvýšit komplexnost 
rekonstrukcí a maximálně snižovat energetickou náročnost [16] 
2.8 Nástroje pro podporu bydlení 
Vláda vychází z názoru, že jednou ze základních podmínek pro naplnění cílů 
bytové politiky státu je existence rozvinutého, dobře fungujícího systému 
financování bydlení, jehož těžištěm je hypoteční úvěrování a stavební spoření. 
Podpory financované ze Státního fondu rozvoje bydlení: 
 Úvěry na výstavbu nájemních bytů 
 Záruky za splácení úvěrů na výstavbu nájemních bytů 
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 Úvěry obcím na opravy a modernizace bytového fondu 
 Povodňové programy 
 Záruky za splácení bankovních úvěrů na opravy a modernizace bytových 
domů  [17] 
Programy financované ze státního rozpočtu prostřednictvím Ministerstva 
pro místní rozvoj: 
 Podpora rozvoje bydlení 
 Podpora hypotečních úvěrů  [17]  
Podpory poskytované jinými resorty: 
 Podpora stavebního spoření 
 Příspěvek na bydlení 
 Dávky sociální péče 
 Podpora vlastníků při zateplování objektů 
 Úhrada majetkové újmy bankám  [17] 
Nepřímé formy podpory (daňové úlevy): 
 Daňové úlevy vázané na daň z příjmu 
 Daň z nemovitosti 
 Daňové úlevy vázané na daň z přidané hodnoty [17] 
2.9 Úvěry na výstavbu nájemních bytů 
Na základě Nařízení vlády č. 284/2011 Sb., ze dne 8.9 2011, je umožněno 
poskytnutí podpory z prostředků Státního fondu rozvoje bydlení na výstavbu 
nájemních bytů pomocí nízkoúročeného úvěru. 
Úvěr bude k dispozici právnickým a fyzickým osobám pouze na výstavbu 
nájemních bytů v nových bytových domech, pro rekonstrukce staveb, kde 
vzniknou nové nájemní byty (nebytové prostory, nástavby, vestavby). [18] 
Podmínky pro poskytnutí úvěru: 
 Minimální podlahová plocha bytu 35 m2 
 Maximální podlahová plocha bytu 90 m2 
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 Dokončení stavby a schopnost užívání maximálně do 3 roky od uzavření 
úvěrové smlouvy [18] 
Výstavba nájemního bydlení je určena pro dvě cílové skupiny obyvatel. První 
skupinou jsou obyvatelé nad 70 let, osoby se zdravotním postižením, osoby 
s nízkými příjmy a osoby, které v důsledku živelné pohromy přišli o bydlení. Ve 
druhé skupině jsou jakékoliv fyzické osoby. 
Podmínky pro první skupinu obyvatel: 
 splatnost až 30 let 
 od 2% p. a. po celou dobu splácení 
 až 70% výdajů rozhodných pro určení výše úvěru 
 včetně části kupní ceny nemovitosti, pozemku [19] 
Podmínky pro druhou skupinu obyvatel: 
 splatnost až 30 let 
 od 3,5% p. a. po celou dobu splácení 
 až 70% výdajů rozhodných pro určení výše úvěru 
 včetně části kupní ceny nemovitosti, pozemku  [19] 
Výše úrokové sazby je stanovena podle výběru cílové skupiny, kdy investor, 
pronajímající byty první cílové skupině, může získat úvěr s nejvýhodnější 
úrokovou sazbou. Úvěr musí být dostatečně zajištěn zástavním právem na 
nemovitosti, na které byl přidělen, případně i na další zajišťovací prostředky podle 
dohody. Investor se též zavazuje, že bydlení bude sloužit pro zvolené skupiny po 
celou dobu splácení úvěru, minimálně však 10 let. [18] 
2.10 Úvěry obcím na opravy a modernizace bytového fondu 
Obsah a poskytování této podpory upravuje Nařízení vlády 396/2001 Sb., o 
použití prostředků Státního fondu rozvoje bydlení na opravy a modernizace bytů. 
Podpora je poskytována ve formě úvěr. [20] 
 splatnost až 10 let 
 výše úroku 3 % p. a. po celou dobu splácení 
 možnost předčasného splacení i mimořádné splátky, čtvrtletní splácení 
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 min. 20% z úvěru je určena pro občany na opravy bydlení 
 kryje 50% nákladů na opravy [19] 
Pro obec je nutnost mít zřízen peněžní - úvěrový fond a schválená pravidla 
pro používání finančních prostředků z tohoto fondu.  [20] 
2.11 Záruky za splácení bankovních úvěrů na opravy a 
modernizace bytových domů 
Jsou ve formě zvýhodněných úvěrů poskytnutých bankami a stavebními 
spořitelnami. Cílem tohoto programu je usnadnění financování oprav bytových 
domů. [21] 
 státní záruky zpřístupňují bankovní úvěry 
 zvyšují bonitu žadatele 
 pokrývají až 80% rizika [19] 
Záruky jsou určeny: 
a) fyzickým nebo právnickým osobám, které jsou vlastníkem nebo 
spoluvlastníkem domu 
b) fyzické nebo právnické osobě, která je vlastníkem nebo spoluvlastníkem 
bytu nebo nebytového prostoru v domě podle zákona o vlastnictví bytů 
c) společenství vlastníků jednotek vzniklé v domě podle zákona o vlastnictví 
bytů  [21]  
Záruky jsou rozděleny na dva typy: 
 M - záruka PANEL 
Je uřčena pro žadatele, kteří potřebují záruku k úvěru v maximální výši 10 
mil. Kč, kdy úvěr poskytuje banka, se kterou má ČMZRB uzavřenou dohodu 
o spolupráci. M-záruka Panel je vyřizována ve zkráceném řízení, kdy 
žadatel je ušetřen od vysokého počtu dokládaných příloh a řízení je tedy i 
finančně levnější. Žadatel uhrazuje při podpisu smlouvy jednorázový 
poplatek ve výši 0,3 % z výše záruky. [21]  
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 P - záruka PANEL 
Tento typ záruky je pro zajištění úvěrů poskytnutých jakoukoliv bankou, 
která je oprávněna poskytovat úvěry na území EU. U tohoto úvěru není 
omezena maximální částka úvěru a tato záruka je poskytována za 
zvýhodněnou cenu 0,1 % p. a. z výše záruky.  [21]  
2.12 Program Podpora rozvoje bydlení 
Rozhodnutím č. 63/2012 ze dne 7. 5. 2012  byl schválen ministrem pro 
místní rozvoj seznam schválených, náhradních a zamítnutých žádostí o dotaci 
z tohoto programu, která je poskytována na regeneraci panelových sídlišť, 
výstavbu technické infrastruktury, výstavbu podporovaných bytů a opravy 
domovních olověných rozvodů. 
Podprogram Podpora výstavby podporovaných bytů vnikl pro výstavbu 
podporovaných bytů sloužících pro poskytování sociálního bydlení pro osoby se 
ztíženým přístupem k bydlení se zdravotními nebo jinými sociálními problémy. Na 
Pečovatelský byt, pro osoby v tíživé životní situaci z důvodu věku nebo zdravotní 
situace, přislíbena dotace ve výši 600 tis. Kč. Na Vstupní byt, určen pro sociální 
bydlení pro osoby v tíživé finanční situaci nemaje přístup k nájemnímu bydlení, je 
přislíbena dotace na 1 byt ve výši 550 tis. Kč. 
Předběžná alokace na rok 2012 je pro: 
 dotační titul Pečovatelský byt 250 mil. Kč 
 dotační titul Vstupní byt 50 mil. Kč [22] 
Podprogram Podpora oprav domovních olověných rozvodů je určen pro 
zkvalitnění bytového fondu výměnou olověných rozvodů. Hlavním úkolem je 
snížení obsahu olova v pitné vodě. Dotace je poskytována fyzickým i právnickým 
osobám ve výši 10 tis. Kč na 1 bytovou jednotku. Celková dotace je plánována na 
5 mil. Kč. [23] 
Podpora hypoték pro mladé lidi na starší byty je pro získání adekvátního 
bydlení pro cílovou skupinu obyvatel do věku 36 let. 
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Charakteristiky podpory: 
 Výše úrokové dotace se pohybuje od 1 do 4 procentních bodů v závislosti 
na průměrné výši úrokových sazeb. Klesne-li průměrná úroková sazba pod 
5 %, je výše podpory pro nově uzavřené smlouvy nebo v tomto termínu 
přepočítávané smlouvy nulová 
 Úroková dotace bude poskytována k hypotečnímu úvěru nebo jeho části, 
která v případě koupě bytu nepřekročí 800 tisíc Kč, a v případě rodinného 
domu s jedním bytem nepřekročí 1,5 mil. Kč. Část úvěru překračující tyto 
limity nebude dotována [24] 
2.13 Možnosti financování 
Většina obyvatel, kteří řeší bydlení v novém bytě, nebo kteří touží bydlet ve 
vlastním, jsou postaveni před otázku financování bydlení. Snaží se v životě spořit, 
ale málokdy jim naspořená částka pokryje pořízení bydlení. Nabízí se jim tedy 
možnost zadlužení se, ale je dobré zvážit si všechny kritéria, spojená s tímto 
krokem. Je na zvážení každé domácnosti, kolik finančních prostředků je schopna 
z rodinného rozpočtu obětovat na splátky, aby zabezpečili obvyklý chod rodiny a 
zůstala jim nějaká finanční rezerva na výjimečné výdaje spojené s životem. 
Většinou se jedná o běh na dlouhou trať a v průběhu let se též mění rodinné 
priority, jako je péče o děti. 
Existuje více možností, jak se dá bydlení financovat a některé možnosti je 
možno i kombinovat. 
Nejrozšířenějšími možnostmi financování jsou: 
 hypoteční úvěr 
 úvěr ze stavebního spoření 
2.14 Stavební spoření 
Stavební spoření bylo schváleno Zákonem o stavebním spoření a státní 
podpoře stavebního spoření c. 96/1993 Sb. Spočívá v tom, že klienti vkládají své 
finanční prostředky za účelem spoření finančních prostředků pro budoucí využití 
na bydlení. Stavební spořitelna může klientovi, na jeho žádost, poskytnou úvěr 
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z jeho spořicího účtu, ale klient musí prokázat, že poskytnuté peněžní prostředky 
byly vynaložení na bydlení.  
2.14.1 Základní pojmy vyskytující se ve stavebním spoření 
Stavební spoření 
Je druh účelového spoření, kdy klient (vkladatel) dlouhodobě ukládá finanční 
prostředky u banky, která je specializovaná tento druh spoření poskytovat. 
V průběhu spoření má nárok čerpat státní podporu. V době ukončení spoření má 
po splnění dalších podmínek vyplývající se smlouvy možnost uzavřít úvěr ze 
stavebního spoření [25] 
Bonita 
Schopnost klienta pravidelně splácet své závazky (např. úvěr od stavební 
spořitelny). [25] 
Cílová částka 
Cílová částka je sjednána ve smlouvě o stavebním spoření a vyjadřuje 
budoucí potřebu finančních prostředků pro realizaci bytových potřeb účastníka. 
Cílovou částku si účastník stanoví podle svých cílů a možností. Cílová částka je 
rovna součtu vkladů, státní podpory, úvěru ze stavebního spoření a úroků z vkladů 
a státní podpory, po odečtení daně z příjmů z těchto úroků. [25] 
Faktory ovlivňující volbu cílové částky: 
 výše částky potřebné na realizaci bytového záměru 
 výše částky, kterou chce, respektive může účastník měsíčně spořit 
 zájem o poskytnutí úvěru nebo pouze zájem spořit 
 Překročení cílové částky není přípustné. Zvýšení cílové částky je možné. 
[25] 
Hodnotící číslo 
Hodnotící číslo (též ukazatel zhodnocení, bodové hodnocení, ohodnocovací 
číslo, parametr ohodnocení) představuje jednu z podmínek pro poskytnutí úvěru 
ze stavebního spoření, která je vyjádřena číselně a jejíž bližší parametry výpočtu 
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si každá stavební spořitelna samostatně určuje ve svých všeobecných obchodních 
podmínkách. [25] 
Měsíční splátka 
Částka, kterou je klient stavební spořitelny dle úvěrové smlouvy povinen 
měsíčně splácet úvěr ze stavebního spoření. [25] 
Překlenovací úvěr (meziúvěr) 
Poskytováním překlenovacích úvěrů vychází stavební spořitelny vstříc těm 
účastníkům stavebního spoření, kteří dosud nemají nárok na poskytnutí úvěru ze 
stavebního spoření a přitom potřebují urychleně řešit své bytové potřeby. Na 
poskytnutí překlenovacího úvěru není právní nárok. Překlenovací úvěry stavební 
spořitelny poskytnou až do výše cílové částky po splnění stanovených podmínek. 
Musí být použity k financování bytových potřeb v souladu se zákonem. Lze jej 
čerpat jednorázově i postupně. Úroková sazba je sjednána v úvěrové smlouvě. 
[25] 
Státní podpora 
Státní podporu může získat: 
 občan České republiky, 
 občan Evropské unie, kterému bylo vydáno povolení k pobytu na území 
České republiky a přiděleno rodné číslo příslušným orgánem České 
republiky, 
 fyzická osoba s trvalým pobytem na území České republiky a rodným 
číslem přiděleným příslušným orgánem České republiky. 
 Má-li účastník splňující výše uvedené podmínky uzavřeno v jednom 
kalendářním roce více smluv, přísluší státní podpora na ty smlouvy, 
u kterých o její přiznání písemně požádal. Přitom se postupně poukazují 
zálohy státní podpory přednostně z uspořených částek u dříve uzavřených 
smluv, přičemž celkový součet záloh státní podpory ke všem smlouvám 
účastníka v příslušném kalendářním roce nesmí přesáhnout částku 2 000 
Kč. 
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Nárok na výplatu státní podpory má účastník, pokud po dobu 6 let nebylo 
nakládáno s vkladem. Státní podpora činí 10 % z ročně uspořené částky, 
maximálně však z částky 20 000 Kč. [25] 
Uspořená částka 
Je tvořena součtem vkladů, úroků z vkladů a úroků z připsané zálohy státní 
podpory, sníženému o daň z příjmů z těchto úroků a o úhrady účtované stavební 
spořitelnou. [25] 
2.14.2 Fáze spoření 
Stavební spoření se skládá ze dvou kroků: 
Období spoření, které začíná dnem, kdy je uzavřena smlouva o stavebním 
spoření. Před podpisem smlouvy si klient musí dojednat podmínky spoření, zvolit 
si pro něj nejvhodnější tarif a cílovou částku spoření. V dnešní době spořitelny 
nabízení širokou škálu spořících tarifů, které se odvíjejí od požadavků klientů. 
Klient spoří po dobu, která je uvedena ve smlouvě o stavebním spoření, měsíčně 
vkládá určitou částku s cílem dosažení cílové částky. Cílovou částku lze v průběhu 
spoření kdykoliv zvýšit, avšak spořitelna zpoplatňuje navýšení cílové částky. 
Nejčastěji se navýšení děje v době, kdy si klienti chtějí vzít úvěr na bydlení. 
Připsané úroky jsou osvobozeny od daně z příjmu. 
V následujícím grafu je přehled nově uzavřených smluv v jednotlivých letech 
od 2006 do 2011. 
Graf 2: Počet nově uzavřených smluv 
 
Zdroj: Asociace českých stavebních spořitelen 
- 39 - 
 
 Období spoření končí vyplacením vkladů klienta společně s uznanou státní 
podporou a úroky vyplývající z podpory. 
Období úvěrové fáze, kdy klient uzavře se stavební spořitelnou smlouvu o 
stavebním spoření. Po uzavření smlouvy může klient dosáhnout na dva typy 
úvěrů. Jedná se o řádný úvěr ze stavebního spoření a překlenovací úvěr. 
Řádný úvěr 
Je určen pro ty, kteří již při uzavírání smlouvy s jistotou vědí, že budou chtít 
čerpat úvěr. Pokud chtějí získat řádný úvěr s výhodnější úrokovou sazbou, musí 
splnit 3 podmínky: 
 Mít uzavřenou smlouvu a spořit minimálně 2 roky 
 Mít naspořenou minimální částku, kterou určí spořitelna. Jedná o určitá 
procenta z CČ. Zpravidla musí klient naspořit alespoň 35 - 40 % z cílové 
částky a zbytek bude čerpat úvěrem (60 %) 
 dosáhnout hodnotícího čísla, které určí spořitelna. Hodnotící číslo si každá 
spořitelna nastavuje podle sebe. Do hodnotícího čísla se promítá 
naspořená částka vzhledem k CČ, připsané úroky, délka a zvolená varianta 
spoření 
Výše úroků u řádných úvěrů se pohybuje v rozmezí 3-5 % a má fixní sazbu. 
Jsou tedy mnohokrát výhodnější než jiné úvěry a je možnost si je odečíst od 
daňového základu. Dále klient neplatí úroky z celé částky, ale jen z té částí, která 
je úvěr (60 %). Úvěr je možno čerpat převodem na účet klienta, nebo převodem 
na účet společnosti, se kterou má klient závazek na provedení operace spojenou 
s bydlením. 
Překlenovací úvěr 
Slouží pro klienty, kteří nesplnili některou ze tří podmínek pro dosažení na 
Řádný úvěr. I u tohoto úvěru má spořitelna nějaká kritéria. Zájemce o tento úvěr 
musím mít naspořeno alespoň 20 % z CČ. O úvěr mohou zájemci žádat ihned po 
uzavření smlouvy, nejsou tedy vázání žádnou lhůtou minimální délky spoření. 
Úvěr musí být využit na účely bydlení, tak jako je tomu u řádného úvěru. 
Překlenovací úvěr není tak výhodný jako řádný úvěr, protože klient musí platit 
úroky z celé CČ. Pokud tedy nemá naspořenou požadovanou částku, musí ji tedy 
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dospořit a tím dosáhnout na řádný úvěr. Pří splácení tohoto úvěru nemá klient 
žádnou jistinu, úroky jsou tedy konstantní a úvěr je splacen až při dosažení výše 
uvedených bodů pro řádný úvěr. Konkrétně se jedná o naspoření minimální 
částky, kterou určuje spořitelna. Výše úroku z překlenovacího úvěru se může 
pohybovat až na hranici 10 % z cílové částky, nemusí však být konstantní po 
celou dobu trvání překlenovacího úvěru. Úroky lze odečítat od daňového základu. 
2.14.3 Výhody a nevýhody stavebního spoření 
Výhody 
 státní podpora 
 odpočet od základu dane 
 pojištění vkladu 
 možnost získání výhodného úvěru 
 možnost uzavření více smluv o stavebním spoření a jednu osobu 
 možnost založení spořicího účtu dětem 
Nevýhody 
 nárok na vyplacení státní podpory po šestiletého cyklu spoření 
 klient musí zaplatit sankci za předčasné vypovězení smlouvy 
 klient má nárok na úvěr až po dvou letech a naspoření určité částky 
 poměrně vysoké úroky u překlenovacích úvěrů 
 poplatky za vedení každého účtu 
 omezená výše státní podpory 
2.15 Hypoteční úvěr 
Jak říká Zákon o dluhopisech č. 190/2004 Sb., ve znění pozdějších předpisů: 
„Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním 
právem k nemovitosti, i rozestavěné. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem 
vzniku právních účinků zástavního práva. Pro účely krytí hypotečních zástavních 
listů lze pohledávku z hypotečního úvěru nebo její část použít teprve dnem, kdy se 
emitent hypotečních zástavních listů o právních účincích vzniku zástavního práva 
k nemovitosti dozví.“ [26] 
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Hypoteční úvěry jsou většinou využívány v oblasti bydlení, kdy se jedná o 
dlouhodobou finanční půjčku. Tento úvěr lze chápat jako úvěr, který je zajištěn 
zástavním právem nebo jako úvěr poskytnutý na investici do určité nemovitosti. 
Jeho výše se odvíjí od hodnoty nemovitosti, na kterou je úvěr požadován. Ve 
většině případů banky neposkytují úvěr na celou hodnotu nemovitosti, tedy 100 %, 
ale poskytované úvěry se pohybují okolo 70 % z ceny nemovitosti. Úvěry jsou 
poskytovány až na 40 let, ale banky v mnoha případech požadují splacení ještě 
v produktivním věku žadatele. 
Úroky z hypotečních úvěrů se nyní (rok 2011/2012) pohybují kolem 4 %, 
v některých případech o výše, pokud jde o neúčelový úvěr. Banky si stanovují 
vázaný úrok na předem dané období, jedná se o tzv. fixaci. Klient platí odlišné 
úroky po takovou dobu, co si je sjednal. Kratší fixace úroku je vhodná pro klienty, 
kteří vědí, že budou mít nějaké mimořádné příjmy a budou moci tedy složit 
mimořádnou splátku. V druhém případě je delší doba fixace vhodná pro klienty, 
kteří chtějí mít jistotu po delší časové období. V tomto případě nemusí být 
možnost složit mimořádnou splátku bez sankčního poplatku. [27] 
Hypoteční úvěry můžou být čerpány dvojím způsobem: 
Jednorázově se jedná o čerpání na již existující nemovitost, kdy je úvěr 
použit na splácení jiného úvěru, kterým byla nemovitost koupena. [28] 
Postupně tehdy, když jde o novou výstavbu nemovitosti, nebo modernizaci a 
rekonstrukci, případně opravu apod. [28] 
2.15.1 Základní pojmy vyskytující u hypotečních úvěrů 
Anuitní splátka 
Měsíční splátka, kterou hradí klient pří čerpání úvěru. Splátka je po dobu 
fixace stejná a skládá se ze splátky úroku a splátky jistiny. Vztah mezi splátkou 
úroku a jistiny se mění dle toho, kolik zbývá uhradit bance. S postupem času se 
snižuje splátka úroku, ale zvyšuje se splátka jistiny. [29] 
Bonita 
Schopnost klienta pravidelně splácet své závazky (hypoteční úvěr). [29] 
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Fixace 
Po dobu stanovené fixace, jsou stanovené úrokové podmínky platné a 
neměnné. Po uplynutí této doby, jsou s klientem sjednány úroky jiné. [29] 
Nemovitost 
Za nemovitosti se považují pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. 
[29] 
Hodnota nemovitosti 
Odhadní cena dané nemovitosti, která bude fungovat jako zástava úvěru. [29] 
2.15.2 Účelová hypotéka 
Z hlediska financování bydlení pomocí hypotečních úvěrů je nejdůležitější 
tzv. Účelový hypoteční úvěr. Tyto typy úvěrů jsou předem definovány bankou, 
která určuje podmínky použití tohoto úvěru. 
Účelový hypoteční úvěr lze získat na tyto záměry: 
 koupě nemovitosti nebo stavebního pozemku 
 výstavba nemovitosti 
 rekonstrukce, modernizace či opravy nemovitosti 
 splacení úvěru či půjčky použité na investice do nemovitosti 
 získání vlastnického podílu na nemovitosti (např. vypořádání společného 
jmění manželu - SMJ, vypořádání dědictví atd.) [30] 
2.15.3 Možnosti splácení 
Jestliže se klient rozhodne využít k financování svého bydlení hypoteční 
úvěr, má možnost vybrat si typ splácení: 
Anuitní splácení 
Anuitní splácení je nejčastější formou splácení. Klient po dobu platnosti 
úrokové sazby platí stále stejné splátky. Pro běžného klienta tento druh splácení 
má význam ten, že nejdříve platí vyšší úroky, ale má možnost si o tyto úroky snížit 
daňový základ a ušetřit tím na daních. [27] 
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Progresivní splácení 
Počáteční výši splátky si klient může zvolit sám, avšak postupem času výše 
splátky narůstá. Tento způsob splácení je vhodný pro klienty, kteří jsou na začátku 
své pracovní kariéry a očekávají, že se jejich plat bude v průběhu let navyšovat. 
Druhou možností je, že jeden z partnerů nepracuje, kdy je např. žena na 
rodičovské dovolené, ale očekávají, že se jejich finanční situace zlepší v moment, 
kdy žena nastoupí do zaměstnání. Jednou z hlavních výhod progresivního 
splácení je potřeba nižších příjmu na začátku hypotečního úvěru. [27] 
Degresivní splácení 
Degresivní splácení má opačný smysl jako splácení progresivní. Zpočátku 
klient posílá bance vyšší splátky, ty se ale postupem času zmenšují. Pokud je 
doba splatnosti stejná, klient zaplatí v celkovém součtu na úrocích méně, než 
kdyby splácel anuitním způsobem. Tento typ je vhodný například pro starší lidi, 
kteří očekávají, že se jejich příjem bude postupem času snižovat, například když 
jeden z páru odejde do důchodu. [27] 
2.15.4 Výhody a nevýhody hypotečních úvěrů 
Výhody 
 Možnost čerpat státní podporu 
 možnost pojištění proti nesplácení úvěru 
 dlouhodobá splatnost úvěru 
 volba fixace 
 možnost odečtu úroku od daňového základu 
 není nutnost předchozího spoření 
Nevýhody 
 riziko neschopnosti splácet 
 sankce od banky za mimořádné splátky mimo období fixace 
 dlouhodobý závazek 
 zastavení nemovitosti 
 vyšší poplatky za vedení účtu oproti stavebnímu spoření [27] 
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2.16 Poptávka a nabídka bydlení 
Tržní cena bytů se odvíjí podle výše poptávky a nabídky bydlení. Poptávka a 
nabídka jsou dále závislé na dalších faktorech. 
 
Obrázek 2: Rozdělení tržní ceny bytů 
 
Zdroj: Asociace českých stavebních spořitelen 
 
Na předešlém obrázku je viditelné rozdělení tržní ceny bytů, která je 
rozdělena na poptávku a nabídku. Oba sektory jsou dále rozděleny na dílčí části, 
které jsou popsány níže. 
2.16.1 Faktory ovlivňující poptávku 
V dnešní době stranu poptávky ovlivňuje velké množství vnějších faktorů, 
které se projevují v poptávce po bydlení. 
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Ze situace na trhu s nájemním bydlením vyplývá, že pro mnohé jednotlivce a 
rodiny je mnohem výhodnější splácet vlastní bydlení, než platit tržní nájemné. 
Jestliže je větší poptávka než nabídka, může být tržní nájemné nastaveno na 
takovou výši, že je výhodnější investovat do vlastního bydlení a lidé tak 
v konečném důsledku budou činit. Můžeme se jen domnívat, že lidé bydlící 
v bytech s regulovaným nájemným budou zvyšovat svůj zájem o pořízení 
vlastního bydlení. Deregulace nájemného, uvolňování a zvyšování doposud 
regulovaného nájemného může zapříčinit snížení poptávky po vlastním bydlení. 
Nájemní bydlení se totiž stane substitutem bydlení vlastního. Takové stabilizování 
trhu s nájemním bydlením může tedy vést až k situaci, kdy nebude až tak 
ekonomický výhodné si pořídit vlastní bydlení. [31] 
Míra dostupnosti hypoték a jiných forem financování bydlení hraje 
významnou roli na straně poptávky. Životní situace mnohých jedinců a rodin 
neumožňuje financovat vlastní bydlení pomocí svých finančních zdrojů a jsou tedy 
odkázání na různé finanční instituce, které se staly dostupnými i pro nižší příjmové 
skupiny obyvatel. [31] 
Neopomenutelný vliv má umístění nemovitosti, konkrétně bytu. A to jak 
v rámci krajů, ale i regionů. Větší poptávka po bydlení je samozřejmě v regionech, 
kde je větší zaměstnanost, občanská vybavenost a v neposlední řadě i dopravní 
dostupnost. V některých regionech se začíná zvyšovat možnost pracovních 
příležitostí a dá se předpokládat, že se zvýší i poptávka po bydlení. Tyto regiony 
jsou tedy perspektivní pro budoucí novou výstavbu bytů. [31] 
S geografickým umístěním souvisí i demografický vývoj, kdy v důsledku 
stárnutí populace lze očekávat zvýšení poptávky po menších bytech. Díky 
demografickému vývoji je možnost zvýšení poptávky bydlení díky přistěhovalcům. 
Růst mezd a kupní síla se odráží v neatraktivitě lokalit, kde je nízká dopravní 
dostupnost a občanská vybavenost. Naopak atraktivnější jsou lokality v okolí 
centra, kde je bohatší kulturní vyžití a občanská vybavenost. Avšak je otázkou 
budoucnosti, zda se stanou velká centra v podobě velkých měst centry i nadále 
[31]. 
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Kvalita a technický stav je neodmyslitelnou podmínkou při výstavbě domů, 
kdy se developeři snaží snižovat náklady na výstavbu, avšak to nese s sebou 
případnou spokojenost, či nespokojenost zákazníků. Tím se poptávka po starých 
bytech snižuje, jelikož v budoucnu budou muset jejich majitelé vynaložit finanční 
prostředky do jejich oprav a údržby. [31] 
Vliv na poptávku má i mediální PR bytů a developerských projektů. Mnohdy 
je vytvářena iluze, že je vysoká poptávka po bytech, avšak nabídka je časově 
omezena. Takové informace z médií výrazně ovlivňovaly očekávání kupujících i 
potencionálních prodávajících, že bydlení bude v budoucnu nedostupné, což 
v celkovém konečném důsledku značně ovlivnilo tržní ceny bytů. [31] 
Spousta lidí bere koupi bytu jako ochranu peněz před inflací. Někteří 
využívají financování hypotečním úvěrem, nebo úvěrem ze stavebního spoření a 
byt následně pronajímají s cílem, že tržby z nájemného pokryjí náklady na 
zaplacení úvěru. Bohužel tohle řešení je pro některé majitele těchto bytů ve 
vybraných regionech dlouhodobě neudržitelné. Díky těmto krokům se ale zvýšila 
v některých regionech poptávka po bytech. [31] 
2.16.2 Faktory ovlivňující nabídku 
Počet uvolněných bytů vyplývá z mnoha životních situací a událostí jako jsou 
privatizace bytů, uzavření manželství, úmrtí, stěhování se za prací do jiného 
regionu, nebo v horším případě neschopnost platit závazky vyplývající z úvěru, 
kdy si mnohdy lidé nemyslí do budoucna, a může dojít k prodeji bytu bankou, u níž 
mají uzavřený úvěr. Takový byt je velmi často prodán pod cenou, kterou skutečně 
má. [31] 
Ve všeobecném povědomí je, že pokud budou růst ceny bytů, bude to impuls 
do výstavby nových bytů, kdy investoři budou chtít této situace využít. Samotná 
praxe ukázala, že počet developerských projektů nových bytových komplexů se 
v posledních čtyřech letech zvýšil. Nastala i situace, kdy developeři měli prodané 
byty ještě před zahájením samotné výstavby. Pro developery to mělo obrovskou 
výhodu, jelikož měli financovanou nejen podnikatelskou činnost, ale kupující 
převzali na sebe veškerá rizika nekvalitně provedených prací, nebo v horším 
případě i bankrot na straně developera. [31] 
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Tržní ceny bytů jsou řízeny trhem, na kterém platí ekonomické zákony 
nabídky a poptávky. V některých regionech může poptávka po bydlení klesat. 
Důsledkem poklesu poptávky pak může být stagnace, nebo pokles cen bytů. Na 
druhou stranu v jiných regionech může nastat situace opačná. [31] 
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3 PRAKTICKÁ ČÁST 
3.1 Charakteristika města Zlín 
Zlín je krajské a statutární město rozprostírající se na rozhraní Hostýnských a 
Vizovických vrchů, v údolí řeky Dřevnice, v nadmořské výšce 230 m. n. m. 
První zmínky se datují k roku 1322, ale pro Zlín byl podstatný rok 1884, kdy 
tehdy neznámý podnikatel Tomáš Baťa založil svoji obuvnickou firmu, která je 
v současné době celosvětovou značkou v obuvnickém průmyslu. Baťa se zasloužil 
o největší rozvoj města a nechal pro své zaměstnance vystavět tzv. „Baťovské 
domky“. 
Do Zlína vede silnice 1. třídy číslo I/49, která pak pokračuje přes Valašskou 
Polanku až na státní hranice se Slovenskem. Neelektrifikovaná jednokolejná 
železniční trať procházející přes Zlín je ukončena v 15 km vzdálených Vizovicích. 
Zlín též disponuje trolejbusovou a autobusovou městskou hromadnou dopravou. 
[32] 
Obrázek 3: Geografická mapa Zlínského kraje 
 
Zdroj: Český statistický úřad 
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Katastrálně je Zlín rozdělen do 15 územních celků, které jsou následně 
rozčleněný do 17 městských částí. Městské části jsou segmentovány do 70 
základních sídelních jednotek. 
Městu patřilo začátkem 90. let něco přes 10 000 bytů, avšak díky privatizaci 
se mu podařilo většinu bytů prodat. Každé město si určuje svá pravidla pro prodej 
bytů. Ve Zlíně je prodej bytů v prodejní zóně určená tak, že předkupní právo mají 
současní nájemci bytů. Prodej je uskutečňován na základě zákona č. 72/1994 Sb., 
a aktuálních pravidel města pro prodej bytů. Jestliže je zájem o koupi bytů ze 
strany nájemníků stoprocentní, nabízí město prodej za 25 % úředně stanovené 
ceny soudním znalcem. Hodlá-li nájemník zaplatit za byt až v dalších čtrnácti 
dnech, je prodejní cena navýšena na 35 % ceny úřední. S delším časovým 
horizontem se procentuální prodejní cena navyšuje, kdy se po uplynutí 6 měsíců 
navýší až na 60 % úřední ceny s možností odkupu do vlastnictví po dobu jednoho 
kalendářního roku. [33] 
3.2 Demografie 
Mezi důležité činitele významně ovlivňující trh s byty patří demografické 
faktory. Podle struktury obyvatelstva, kterou sleduje Český statistický úřad, 
nehrozí v budoucích letech nedostatek bytů v důsledku populačního růstu, protože 
se předpokládá, že počet obyvatel České republiky bude spíše stagnovat. Díky 
zahraniční migraci obyvatel nedochází k úbytku obyvatel. Tento fakt ovšem 
neznamená, že není potřeba investovat do rozšiřování a zlepšování kvality 
bytového fondu. Český statistický úřad předpokládá výraznou změnu struktury 
české populace s ohledem na věk, což bude mít dopad na změnu poptávky po 
bydlení. 
Město Zlín má nyní rozpracovaný dokument strategického rozvoje 
statutárního města Zlína do roku 2020 s názvem „Zlín 2020“. Samotný dokument 
je rozdělen do několika částí a konečný strategický rozvoj je dle časového 
harmonogramu plánován na říjen 2012. 
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Charakteristika obyvatel jednotlivých území je klíčová pro možnosti 
územního rozvoje, které by měly reagovat na rozvojové trendy. Na následujícím 
obrázku je znázorněn dlouhodobý vývoj obyvatelstva od roku 1869 ve Zlíně. [34] 
 
Graf 3: Dlouhodobý vývoj počtu obyvatel města Zlína (1869-2011) 
 
Zdroj: Český statistický úřad - SLDB v příslušných letech; předběžné výsledky pro 
rok 2011 
 
Od roku 1991 je sledován pokles obyvatel, kdy v poslední dekádě 2001-2011 
byl v letech 2008 až 2009 pokles obyvatel o více než 2 000. Tento pokles nastal z 
důvodu oddělení obce Želechovice nad Dřevnicí, které se staly samostatnou 
správní jednotkou. V budoucnu se dá očekávat i další odtržení městských částí, 
které se budou chtít politicky osamostatnit a vytvořit tak samostatnou správní 
jednotku Počet obyvatel je též ovlivněn dvěma složkami. Jsou jimi mechanická a 
přirozená měna obyvatel. Na níže uvedeném Obrázku 5 je viditelné, že 
v posledních deseti letech je počet obyvatel ovlivňován migrací obyvatel. 
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Graf 4: Vývoj přirozeného přírůstku a migračního salda města Zlína 
 
Zdroj: Český statistický úřad 
 
Nepříznivý vývoj migračního salda je přiřazován k suburbanizaci, kdy jsou 
stále častěji obydlovány příměstské části, kde obyvatelé chtějí mít vyšší kvalitu 
života a především zdravější životní prostředí. 
Nepříznivý vývoj má i stáří obyvatel. Ze SLBD 2001 a předběžných výsledků 
z roku 2011 se ukazuje navýšení podílu věkové skupiny obyvatel města Zlína 
starších 65 let z 15,5 % na 18,5 %. 
 
Tabulka 3: Populační prognózy vývoje počtu obyvatel ve Zlíně (2010-2035) 
 
Zdroj: Strategie rozvoje Statutárního města Zlína do roku 2020 – Zlín 2020 
*Výchozí stav obyvatel 
 
Výsledky této prognózy je nutné přijímat s určitou rezervou, jelikož je 
vycházeno z výsledků z roku 2010, kdy probíhala migrace obyvatel ze Zlína. 
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3.3 Územní plánování 
Zastupitelé města Zlín schválili koncem roku 2011 nový územní plán 
s platností od 1. 1. 2012. Nahrazuje tak stávající, který byl schválen v roce 1998. 
Vytvoření nového územního plánu trvalo pět let, kdy bylo nutné reagovat na 450 
námitek ze stran občanů a subjektů. Bylo vyhověno 253 námitkám, jednalo se 
spíše o dopravní záležitost.  Zlínský magistrát stálo pořízení nového územního 
plánu 12 mil. korun. [35] 
Pro novou výstavbu jsou nejdůležitější plochy, které jsou v územním plánu 
vyznačeny jako „území pro bydlení“. Ve všech 15 územních jednotkách bylo 
označeno jako území pro bydlení celkem 157 ploch, což odpovídá zhruba 183 ha 
ploch bydlení. [36] 
V územním plánu jsou výhradně zastoupeny území pro výstavbu domů do 1 
nadzemního podlaží + obytné podkroví. Tyto území se nacházejí v okrajových 
částech města, jako jsou Prštné s cenou od 900 Kč/m2, Zlínské Paseky od 
700Kč/m2, Mladcová od 800 Kč/m2 a velmi lukrativní pozemky v blízkosti centra 
v části Nivy IV s cenou od 1 400 Kč/m2. Ve všech zmiňovaných lokalitách 
v dnešní době už vyrůstají satelity, ale v územním plánu je zamýšleno jejich 
rozšíření. Jedná se tedy o rodinné domy, které ovšem nejsou předmětem této 
práce, ačkoliv je to velmi zajímavé téma pro další práci zabývající se bydlením ve 
Zlíně. [37] 
Realitním makléřem mi byly doporučeny celkem atraktivní a klidné lokality 
pro bytovou výstavbu: 
3.3.1 BH 242, katastrální území Příluky u Zlína, lokalita Boněcký rybník 
Toto území je vyhrazeno pro účely bydlení, avšak zpracování územní 
dokumentace je nezbytné pro konečné rozhodnutí. Dopravní obsluha bude řešena 
napojením na ulici Broučkova. Maximální výška zástavby je limitována maximálně 
5 nadzemních podlaží. Je nutné respektovat podmínky výstavby v plochách 
negativních vlivů ze stávající výroby, které vymezují negativní vlivy jen na území 
této plochy, jedná se zejména o hluk a prašnost. [36] 
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Obrázek 4: Využití území pro bydlení BH 242 
 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě podkladů z územního plánu 2b – východní 
část [38], www.mapy.cz 
 
Daná lokalita se nachází v klidné části na okraji města a je tedy atraktivní a 
pro bydlení. V Blízkosti se nachází zastávka městské hromadné dopravy, obchod 
je vzdálen 10 minut chůze a centrum města je vzdáleno 10 minut automobilem. 
Dle cenové mapy je toto území ohodnoceno na 1 200 Kč/m2. [37] 
3.3.2 Bl 372, katastrální území Zlín, lokalita Lazy VII 
Pro rozhodnutí o budoucí výstavbě je nutné zpracovat územní studii, ve které 
bude dopravní obsluha navazovat na stávající veřejné prostranství a též bude 
zachováno propojení na účelové komunikace. [36] 
V této lokalitě se nachází zástavba výhradně baťovských domků, ale je 
vhodná i pro výstavbu bytového domu do maximálně 3 nadzemních podlaží. Svojí 
polohou by se dala doporučit pro rodiny s malými dětmi, které budou v klidném 
přírodním prostředí na okraji města. V Blízkosti je zastávka městské hromadné 
dopravy a dostupnost do města je automobilem do 5 minut. Cenová mapa hodnotí 
toto území na 1 200 Kč/m2. [37] 
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Obrázek 5: Využití území pro bydlení Bl 372
 
Zdroj: Vlastní zpracování na základě podkladů z územního plánu 2b – východní 
část [38], www.mapy.cz 
 
Je dost pravděpodobné, že některá z těchto lokalit už je v zájmu některého 
z místních developerů. 
Pro developery je trh s byty a nemovitostmi všeobecně pravidelným zdrojem 
příjmů. Ať už se jedná o příjmy z pronájmu, nebo úroků z poskytnutých úvěrů 
s relativně nízkým úrokem. [39] 
3.4 Cena, financování a nabídka bydlení 
3.4.1 Cena bydlení 
Vláda vytvořila v roce 2007 tabulkový systém, ve kterém byla stanovena výše 
nájemného po dobu čtyř let. V roce 2009 schválilo Ministerstvo pro místní rozvoj 
prodloužení jednostranného navýšení nájemného v některých městech, včetně 
Zlína do roku 2012. Konečná výše nájemného se odvíjela podle cenových map, 
které měli pro banky a pojišťovny sestavit odhadci. 
Výše nájemného se je závislá podle lokality, ve které se byt nachází. 
Samotné navýšení bylo až o 24,7 % ročně, což odpovídalo částce 43,66 Kč. 
V průměru se jednalo o navýšení 14,2 % ročně. Cílová cena byla dosažena 
- 55 - 
 
začátkem roku 2010 a pohybovala se od 182,76 Kč do 1075,92 Kč ročně, což 
odpovídalo v přepočtu na měsíční nájem od 15,23 Kč do 89,66 Kč za metr 
čtvereční. MMF se chtělo navyšováním nájemného přiblížit tržní hodnotě, za 
předpokladu, že byt první kategorie v roce 2010 dosáhne 5 % tržní hodnoty 
konkrétního bytu. [40] 
Tabulka 4: Průměrná cena pronájmu - za měsíc 
 
Zdroj: Vlastní zpracování z cenových map dostupných na www.realitymix.cz 
 
Z předcházející tabulky je viditelný nepatrný pokles ceny pronájmu za 
standartní byt. Meziročně však výše pronájmu stoupla o 0,24 %. 
Nejdražší měsíční nájem je v Praze, který meziročně stoupl o necelých 5 %. 
Naopak nejlevnější bydlení je v Ústí nad Labem, ve kterém pořídíte pronájem 
v průměru za 6 646 Kč. V meziročním srovnání si ještě pohoršil o 2,28 %.  
V celorepublikovém měřítku patří Zlín, mezi tři nejdražší kraje což pro trh s byty 
není nijak příznivá zpráva. [41] 
V následující Tabulce 5 můžeme sledovat celorepublikové srovnání 
průměrných cen za byt. Zlín si v měsíční změně průměrné ceny bytu pohoršil o 
2,22%, ale v meziroční změně byl mírný nárůst ceny. I přes tyto fakta se z pohledu 
výše ceny bytů nachází Zlín v dolní polovině tabulky. [41] 
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Tabulka 5: Průměrná cena bytu 
 
Zdroj: Vlastní zpracování z cenových map www.realitymix.cz 
 
Ceny bytu se odvíjí dle stáří, polohy, a technického stavu apod. Při určení 
ceny bytu je možné se obrátit na odborníka z realitního odvětví, nebo na internetu 
se v dnešní době vyskytuje spousta jednoduchých návodu, jak stanovit prodejní 
cenu, ovšem takto stanovená cena nemusí odpovídat skutečné hodnotě 
stanovené odborníkem. Pokud se majitel bytu odhodlá si stanovit cenu bytu sám, 
musí se řídit nejen situací na místním bytovém trhu, ale musí si určit i dobu, po 
kterou bude chtít byt pronajímat. Pronájem bytu nepokrývající náklady, může být 
pro majitele nevýhodné a mnohdy i likvidační. 
Trh bytů ve Zlíně by se dal hodnotit jako stabilní. Nedocházelo k výraznému 
snižování ceny bydlení, což ukazuje stabilitu místního trh s byty v bytových 
domech, které byly hospodářskou krizí zasaženy nejvíce. 
Ke zjištění jednotlivých cen bytů, určených ke koupi a pronájmu, poslouží 
mnou vytvořená databáze bytových jednotek, do které jsem vkládal data 
z internetových inzercí 7 největších realitních kanceláří působících ve Zlíně (M&M 
reality, Profi Home.cz, Agentura Zvonek, Century 21, Re/max, Sting, Dům realit). 
Bohužel trh s byty je natolik specifickou oblastí, kde se nabídka mění doslova 
každým dnem, nebylo tedy v mých silách udržet nabídku 100 % aktuální. Poslední 
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aktualizace databáze je ke dni 30. 4. 2012, kdy čítala 354 položek (viz Příloha č. 
1). 
3.4.2 Financování bytů 
Na základě získaných údajů z realitní kanceláře Profi Home.cz vyplývá, že 
v posledních dvou letech převládá financování bytů pomocí hotovosti, která 
převládá v 40 %. Lidé též využívají úvěry ze stavebního spoření, které je 
zastoupeno v 24 %. Za zmínku stojí kombinace úvěrů, či úvěrů a hotovosti. Lidé 
použijí na financování bytů své vlastní úspory, ale mnohdy nepokryjí celou částku 
potřebnou na zaplacení bytu. Využijí tedy své stavební spoření, nebo využijí 
spolufinancování hypotečním úvěrem. 
Graf 5: Způsoby financování 
 
Zdroj: Vlastní zpracování z poskytnutých dat realitní kanceláří Profi Home.cz 
3.4.3 Nabídka bydlení 
Pro přehlednější orientaci jednotlivých nabídek bytů jsem vytvořil mapu 
rozdělenou na městské části, do kterých jsem pak řadil konkrétní inzeráty. 
 
 
 
40% 
17% 
24% 
19% 
hotovost hypoteční úvěr stavební spoření kombinace
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Obrázek 6: Rozdělení do jednotlivých lokalit 
 
Zdroj: Vlastní zpracování www.mapy.cz 
V následujícím Grafu 6 je znázorněno procentuální zastoupení bytů 
v jednotlivých lokalitách. 
Graf 6: Zastoupení v jednotlivých lokalitách (%) 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Z Grafu 5 je viditelné nadpoloviční zastoupení nabízených bytů na největším 
zlínském sídlišti Jižní Svahy. Z celkově 354 nabízených bytů je jich na tomto 
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sídlišti k pronájmu nebo k prodeji rovných 188. V centru je nabízeno 77 bytových 
jednotek. 
Jižní Svahy jsou svojí největší koncentrací obyvatel náchylné k hrozbám 
plynoucí z vysoké hustoty zalidnění. Tato největší komplexní bytová výstavba je 
datována do období socialismu. V posledních deseti letech bylo na sídlišti Jižní 
Svahy realizováno pět developerských projektů, které budou popsány v další části 
práce. 
Pro koupi nebo pronájem bytu je důležité v jakou právní formu byt má. Počet 
bytů v obecním vlastnictví je zastoupen jen ve dvou případech. Opačný případ je 
počet bytů v osobním vlastnictví, zastoupen v 320 případech. Družstevní byty jsou 
nabízeny pouze v 32 případech. 
Graf 7: Právní důvod užívání bytu 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
Realitní kanceláře nabízí byty v mnoha velikostech a podlahových plochách. 
V novostavbách jsou nabízeny byty o velikostech 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. Starší 
byty jsou nabízeny ve variantách 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1. Důležitou roli hraje 
plocha bytu, protože od její velikosti se odvíjí jak cena pronájmu, tak i prodejní 
cena bytu. Neméně důležitým je technický stav bytu, zda je před nebo po 
rekonstrukci. V případě novostavby, je cena ovlivněná skutečností, zda je byt 
vybaven nebo není vybaven. 
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Graf 8: Velikosti bytů 
 
Zdroj: Vlastní zpracování 
3.5 Developerské projekty ve Zlíně 
Jak už bylo zmíněno, v posledních 10 letech bylo ve Zlíně realizováno pět 
developerských projektů. Výstavba probíhala na největším sídlišti Jižní Svahy a na 
mapě je znázorněno, kterých území se to týkalo. 
Obrázek 7: Developerské projekty na sídlišti Jižní Svahy 
 
Zdroj: Vlastní zpracování pomocí maps.google.cz 
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3.5.1 Jižní Svahy - lokalita "Na honech" 
Na Obrázku 5 je tato lokalita vyznačena číslem „1“. Jedná se o komplex 
objektů určených pro bydlení i komerční využití, rozdělených na pět jednotlivých 
bloků. Výstavba byla zahájena blokem „D“ v roce 2005, což je východní blok a 
s výstavbou bylo postupováno směrem na západ. O výstavbu se zasloužila 
developerská společnost DI – INVEST, s r. o. sídlící v Praze. 
V celém komplexu se nachází 149 bytových jednotek ve velikostech 1+kk až 
4+kk a 6 prostorů pro komerční využití. V každém objektu jsou podzemní 
garážová stání, která bylo možno dokoupit k bytu. 
V současné době je k dispozici ještě 5 bytových jednotek o podlahové ploše 
zhruba 100 m2, jejichž cena se pohybuje okolo 2,5 mil Kč bez DPH. [41] 
Obrázek 8: JIŽNÍ SVAHY - lokalita „Na honech“ 
 
Zdroj: dostupné z www.ugd.cz 
3.5.2 Jižní Svahy - lokalita „Nad Nivami" 
Na Obrázku 5 je tato lokalita vyznačena číslem „2“. Celý projekt je dokončen 
v rámci 4 bytových domů, ve kterých je celkem 190 bytových jednotek o velikosti 
1+kk, 2+kk a 3+kk. Parkování je řešeno podzemními garážemi, nebo venkovním 
stáním u domu. V komplexu se nacházejí i prostory pro komerční využití. Výstavbu 
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zahájila v roce 2009 střední developerská společnost Moravská stavební - 
INVEST, a.s. V současné době jsou stále volné byty 1+kk s lodžií od 1 250 000 Kč 
a byty 2+kk s balkónem od 1 699 000 Kč. [42] 
Obrázek 9: Jižní Svahy - lokalita „Nad Nivami" 
 
Zdroj: dostupné z www.ms-invest.cz 
3.5.3 Jižní Svahy - lokalita „Podlesí" 
Na Obrázku 5 je tato lokalita vyznačena číslem „3“.  Projekt vznikl na 
objednávku města Zlín, který realizovala stavební společnost MANAG a.s. Jedná 
se o soubor 6 samostatně stojících bytových domů o 5 NP, ve kterém jsou byty o 
velikosti 1+kk až 4+kk. V pátém nadzemním podlaží disponují byty velkými 
terasami. V současné době má majitele každá ze 170 bytových jednotek. 
Kolaudace všech šesti objektů proběhla v roce 2003. [43] 
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Obrázek 10: Jižní Svahy - lokalita „Podlesí" 
 
Zdroj: dostupné z www.manag.cz 
3.5.4 Jižní Svahy - lokalita „U centrálního parku I. a II. etapa" 
Na Obrázku 5 je tato lokalita vyznačena číslem „4“. V této lokalitě je výstavba 
rozdělena na dvě etapy. První etapa byla zahájena v roce 2008 výstavbou dvou 
pětipodlažních bytových. V této etapě bylo celkem postavěno 5 bytových domů o 
160 bytových jednotkách. Na obrázku níže je vizualizace první etapy. [43] 
Obrázek 11: Jižní Svahy - lokalita „U centrálního parku I. etapa" 
 
Zdroj: dostupné z www.manag.cz 
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Druhá etapa byla zahájena koncem roku 2011 a její plánované dokončení je 
na 1. čtvrtletí 2013. [43] 
Obrázek 12: Jižní Svahy - lokalita „U centrálního parku II. etapa" 
 
Zdroj: dostupné z www.manag.cz 
3.5.5 Jižní Svahy - lokalita „Křiby" 
Tato lokalita je na Obrázku 5 označena číslem „5“. Tento komplex nabízí 
nadstandartní bydlení ve třech bytových domech, které získaly ocenění stavba 
roku Zlínského kraje 2009. Celkem se zde nachází 139 bytů o velikostech 1+kk až 
4+kk. Momentálně je k dispozici zbývajících 9 bytů. V přízemí jsou situovány 
sklepní boxy a parkovací stání, které je možné k bytu dokoupit. [44] 
V této lokalitě jsem si vybral jeden z neobsazených bytů o velikosti 3+kk. 
Jeho prodejní cena je 3 100 000 Kč. 
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Obrázek 13: Jižní Svahy - lokalita „Křiby" 
 
Zdroj: dostupné na www.bydleni-zlin-kriby.cz 
 
3.6 Financování bytu pomocí stavebního spoření 
K praktické ukázce financování bytu pomocí stavebního spoření byl vybrán byt 
z lokality Zlín – Křiby. Půdorysné schéma bytu (viz Příloha č. 2) 
Zadání fiktivního financování 
Čerstvý absolvent Jiří Karásek se rozhodl pořídit si vlastní byt. V domácnosti 
je zatím sám, ale rozhodl se pro byt 3+kk o ploše 73 m2 s terasou o ploše 59 m2. 
Celková cena bytu bez garážového stání je 3 100 000 Kč. V zaměstnání má čistou 
mzdu 30 000 Kč. Jiří nemá uzavřen žádný jiný úvěr a ani se nenachází v registru 
dlužníků. Byt bude financován pomocí úvěru ze stavebního spoření od 
Českomoravské stavební spořitelny, a.s., které mu založili rodiče v jeho dětství. 
Modelace úvěru je provedena pomocí interního programu Českomoravské 
stavební spořitelny, a.s. (viz Příloha č. 3) 
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Jiří má doposud na spořicím účtu naspořenou částku ve výši 118 000 Kč, 
s cílovou částkou 300 000 Kč. Pro zajištění čerpání úvěru v požadované výši, je 
potřeba navýšit cílovou částku na 3 100 000 Kč. Pro přidělení řádného úvěru je 
nutné, aby splňoval 3 podmínky: 
 spořit minimálně 2 roky 
 mít naspořeno 35 % z cílové částky (1 085 000 Kč) 
 hodnotící číslo 64 
Jiří splňuje pouze jednu ze tří podmínek. Pro přidělení řádného úvěru musí 
tedy využít překlenovací úvěr. Čerpání meziúvěru je nastaveno na 180 měsíců, 
tedy od 31. 5. 2012 a zahájení pravidelného spoření je nastaveno od 14. 6. 2012. 
Tabulka 6: Přehled překlenovacího úvěru a spořicího účtu 
 
Zdroj: vlastní zpracování 
Výše úrokové sazby v překlenovacím úvěru je 4,00 % p. a. a je počítána 
z celé cílové částky. Na spořicím účtu je měsíční splátka 4650 Kč, znamená to 
tedy, že klient má nárok na státní podporu ve výši 2 000 Kč/rok. Za vedení obou 
účtů je požadována částka celkem 660 Kč. V období překlenovacího úvěru je Jiří 
povinen platit 14 983,40 Kč/měsíčně. 
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Tabulka 7: Roční spořící kalendář 
 
Zdroj: vlastní zpracování 
V roce 2012 a 2027 je úložka nižší, protože splátka pravidelného spoření 
probíhá jen poměrnou část kalendářního roku. Doba spoření trvá v období od 14. 
6. 2012 do 31. 5. 2027 s celkovou úložkou činící 837 000 Kč. Z úroku je možné 
odepisovat daň ve výši 15 %. V překlenovacím úvěru je dosaženo veškerých 
podmínek pro přidělení řádného úvěru, kdy výše řádného úvěru je počítána 
rozdílem celkového úvěru a meziúvěru. 
Tabulka 8: Výpočet výše řádného úvěru 
 
Zdroj: vlastní zpracování 
Jiřímu je 1. 7. 2027 přidělen řádný úvěr ve výši 1 990 868,60 Kč délkou 
splácení do 1. 6. 2041, tedy na 168 měsíčních splátek. V překlenovacím úvěru 
totiž naspořil částku 1 109 131,40 Kč. Výše jednotlivých splátek se změní na 
částku 16 230 Kč a v posledním měsíci splácení je výše splátky upravena na 
částku 11 147,40 Kč. Řádný úvěr je oproti překlenovacímu úvěru úročen vyšší 
úrokovou sazbou, a to 4,80 % p. a.. 
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Tabulka 9: Roční úvěrový kalendář 
 
Zdroj: vlastní zpracování 
Aby si Jiří mohl dovolit tento úvěr na byt, musí mít minimální mzdu alespoň 21 375 
Kč. 
Tabulka 10: Kontrola příjmů 
 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Ve skutečnosti by měl být jeho příjem podstatně vyšší, protože v částce 21 375 Kč 
(viz Příloha č. 4) nejsou započítány náklady na provoz bytu, které se u bytu této 
velikosti mohou vyšplhat na částku minimálně 4500 Kč / měsíc. Na obživu má 
vypočítanou částku 5 145 Kč na měsíc, což dle mého názoru je opravdu měsíční 
minimum. Avšak nejvýraznější částkou, o které nebyla zatím zmínka, je výše 
nákladů na vybavení bytu (kuchyňská linka, vestavěné skříně, koupelnový nábytek 
apod.). V konečném součtu se náklady na pořízení bytu mohou vyšplhat o dalších 
zhruba 400 000 Kč víc. 
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4 ZÁVĚR 
Dle mého názoru je Zlín velmi atraktivním městem a celkově Zlínský kraj 
vůbec. Je to především díky poloze a krajinnému rázu, který nese jak valašské, 
tak i slovácké rysy. Přestože patří mezi chudší kraje, ceny bytů neodpovídají této 
skutečnosti a pohybují se spíše na vyšších příčkách celorepublikového průměru. 
Je to samozřejmě určitá nerovnováha, kdy lidé musí bydlení financovat podstatně 
delší dobu, než obyvatelé jiných krajů. Z toho se odvíjí i poptávka po bytech. Lidé, 
nedisponující vlastními finančními prostředky na koupi vlastního bydlení, jsou stále 
více obezřetní při sjednávání jakýchkoliv úvěrů určených na bydlení. 
Ekonomická krize, která poskytla nejen Českou republiku, má ve Zlíně na 
svědomí snížení poptávky po vlastním bydlení, ale vzrostla poptávka po nájemním 
bydlení. Lidé stále více šetří, a proto vzrostl zájem o toho bydlení. Jak je ale 
zmíněno v teoretické části, dlouhodobé bydlení v nájmu je v celkovém součtu 
finančně nákladnější, než si vzít úvěr na byt. O zvýšenou poptávku po nájemním 
bydlení se zasloužilo i zpřísnění podmínek na úvěry ze strany peněžních ústavů. I 
proto zatím převládá financování pomocí vlastních finančních prostředků. Vysoká 
poptávka je po menších bytech do podlahové plochy 60 m2. Hlavním důvodem 
zvýšené poptávky je především jejich cena, kdy si lidé nepořizují, po čem touží, 
ale pořizují si to, na co mají. Nabídka na trhu s byty se zvyšuje, ale zatím je velká 
propast mezi cenou bytů a finančními možnostmi občanů. Proto by měl stát více 
podporovat mladé rodiny při pořizování bydlení. 
Město Zlín se snaží podporovat výstavbu rodinných domů v nově vznikajících 
satelitních čtvrtích, ale ne každý na tento „luxus“ dosáhne. Je proto důležité, aby 
se snažilo obnovovat a rekonstruovat svůj bytový fond ať už dotacemi ze strany 
státu, nebo od soukromých investorů. 
Na základě provedené analýzy trhu bytů ve Zlíně usuzuji, že nabídka bytů je 
dostačující, ale pro mnohé je z finančních prostředků nedostupná čí nemožná. 
Co se týče samotného financování bydlení, tak pro mě bylo zajímavým 
zjištěním, že stavební spoření je velmi efektivním nástrojem pro zhodnocení 
finančních prostředků, které budou následně použity na bydlení. Hlavní výhodou 
tohoto spoření je možnost získání státní podpory při pravidelném spoření a 
- 71 - 
 
výhodnější řádný úvěr s nižší úrokovou sazbou, při splnění již zmíněných tří 
podmínek. 
Díky této bakalářské práci jsem měl možnost proniknout pro problematiky, 
týkající se lokálního trhu s byty a financování bydlení. Ucelil jsem si podstatné 
informace vyskytující se v této oblasti a pevně doufám v jejich budoucí zhodnocení 
při hledání a financování svého vlastního bydlení nebo v budoucí stavební praxi. 
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